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. Planungsgegenstand

1. Ré&umlicher Geltungsbereich

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane XXI- 18 (b} und XXI - 19 umfassen ein ca 48 ha grofles
Gebiet sudlich der Landsherger Aliee im Bezirk Marzahn, .

Der Bebauungsplan XXI - 19 mit einer Gréfe von ca. 23 ha ist wie folgt begrenzt:
- imNerden:  durch eine Linie auf der Verlangerung der PGhlbergstraiie bis zur Wuhle
- im Osten: durch den Wuhleverlauf,
- im Siden.  durch die Eisenacher Stralle und

- im Westen:  durch den Blumberger Damm.

Folgende Flurstiicke sind betroffen:

Flur Flurstiick Flur Flurstiick

225 16 235 98

3 313/5 235 43

3 315/5 235 96 sudi. Teil ™

3 31715 235 97 sudl. Teil ™

3 145/5 3 58 sadk. Teil ™

3 144/56 3 319/149 sidl. Teil ”“i
3 143/57 3 294/142 sud|. Teil **
3 3611 3 140/6

3 55 nordl. Teil* 3 123/3

3 311/5 3 124/6

235 101 3 125/6

235 100 3 126/3

235 99

*} = stidl. Teil auBerhalb des Bebauungsptanes XX - 19

) = nordl. Teil innerhalb des Bebauungsplanes XXI - 18 (b)




Da der Bebauungsplan XXI- 19 mit dem Bebauungsplan XXI - 18 (b) in einem raumlich und funktionai
engen Zusammenhang steht (siehe Abb. 3), ergeben sich in den Bebauungspianbegrindungen
thematische Uberschneidungen.

2. PianungsanlaR, Planerfordernis und Planungsziele

Das Plangebiet umfaBt den sudlichen Teil des Betriebsgelandes der Agrargenossenschaft Berlin -
Marzahn e.(. Die Genossenschaft ist Rechtsnachfolgerin der LPG “Edwin Hornle". Diese
landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft betrieb auf dem Standert Intensivgartenbau in
Gewdchshausanlagen.

Nach der Wiedervereinigung wurde die gartnerische Nutzung auf einem groften Teil der Fidche eingestelit
und verschiedene Fldchen und Geb3ude an unterschiedliche gewerbliche Nutzer verpachtet; gréfiere
Teilbereiche sind ungenutzt.

Der Planbereich besitzt aufgrund seiner stadtraumlichen Lage und seiner guten ErschlieBung ein hohes
Potential fur die Aktivierung als Wohnungsbaustandort. Dieses Potential steht in einem deutlichen
MiBverhaitnis zur tatsdchlichen Nutzungsstruktur.

Vor dem Hintergrund des erheblichen Wohnungsbedarfs in Berlin und der wohnungsbaupolitischen
Zielsetzung der Berliner Landesregierung, im Zeitraum zwischen 1891 und 1895 die planungsrechtlichen
und sonstigen Voraussetzungen fir die Errichtung von 80.000 bis 100.000 Wohnungen zu schaffen,
wurde das Plangebiet 1991 auf seine durchfihrungsbezogenen Rahmenbedingungen hin untersucht.

Der Senat hat daraufhin am 14. April 1892 beschlossen, flr den Planbereich und angrenzende Flachen
Voruntersuchungen im Sinne von § 165 Abs. 4 BauGB durchzufithren, um die Voraussetzungen zur
formiichen Festlegung als stddtebaulicher Entwickiungsbereich zu priifen,

Wahrend der Phase der Voruntersuchungen hat sich die Investorengemeinschaft ARGE Marzahn
gegrundet und angeboten, den zukiinftigen Planungen zu entsprechen. Daher sah der Senat davon ab,
eine Entwicklungsmalinahme zu beschlielen.

Die ARGE Marzahn hat dem Senat am 12. Juni 1995 ein notarielles Angebot unterbreitet, in dem sie sich
zur Umsetzung der Planungsziele (s.u.) und zur Kosteniibernahme fur die notwendigen Einrichtungen und
Anlagen der sozialen und technischen Infrastruktur verpflichtet. Dieses Angebet ist vom Senat am
11. September 1995 angenommen worden, so dall bei vertragsentsprechender Durchfiihrung der
BaumafRnahmen auf die formliche Festlegung als Entwickiungsbereich verzichtet werden kann.

Die Enstehung des stidtebaulichen Vertrages und die Erarbeitung der Bebauungsplans XXI-18 wurde in
kontinuierlicher enger Abstimmung zwischen der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr (bis
Mitte 1985 noch ,Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen”) der Investorengemeinschaft und dem
Bezirk Marzahn begleitet bzw. durchgefuhrt, so dal der Bebauungsplan einen hohen
Konkretisierungsgrad erreicht hat.

Mit der Aufsteliung des Bebauungsplans XXI - 19 werden im wesentiichen folgende stadtebaulichen Ziele
verfolgt:

-  Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs in Berlin durch die Errichtung von ca. 1.400
Wohneinheiten, Uberwiegend in Aligemeinen Wohngebieten, 2.T. in einem Mischgebiet,




- Errichtung eines Nahversorgungszentrums ,Markthalle* am Blumberger Damm, in die auch das
derzeit am Gebiet bestehende Gartencenter und der Ostproduktemarkt integriert werden.

- Anlage vielfaltiger und unterschiedlich nutzbarer &ffentlicher und privater Grun- und Freiflachen in
den Baugebieten, Entwicklung des Wuhle-Landschaftsraumes als offentliche Grinfische und
Vernetzung mit den Grinflachen und Grunzigen im bebauten Bereich.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufsteliung eines Bebauungspltanes erforderlich. Der
Planbereich ist aufgrund seiner bisherigen Nutzungen (landwirtschaftliche Produktionsfidche ) als
Aulienbereich i.S.d. § 35 BauGB zu bewerten. Die bestehenden Nutzungen verfugen lediglich (ber
befristete Genehmigungen bzw. Duidungen. Die angestrebten Nutzungen sind im AuRenbereich
regelmaRig unzulassig und bedurfen somit einer qualifizierten planungsrechtlichen Grundlage.

3. Planungsvoraussetzungen
3.1 Stidtebaulicher Zustand vor Planungsbeginn

Entsprechend der fritheren gartenbaulichen Nutzung pragten Gewachshauskomplexe den Standort. Im
sidostlichen Teilbereich bestand eine kleinteiligere Baustruktur aus Bire-, Verwaltungs- und
Gewerbegebauden.

Neben der Versiegelung durch den Gebaudebestand waren weitere 32.000 m? des Geldndes durch
Verkehrsflachen versiegelt. Die Ubrigen Flachen steliten eine Stadtbrache dar.

Das Planungsgebiet wird von Sudost nach Nordwest von einer Richtfunktrasse mit einer Breite von 100m
Uberquert, die fir die Bauhohe einen begrenzenden Faktor darstellt. Diese Trasse wird nachrichtiich in
den Bebauungsplan Ubermommen.

Die angrenzenden Flachen der Bezirke Marzahn und Hellersdorf werden einerseits durch die
Plattenbauten der ehemaligen DDR gepragt (GroRsiedlung Marzahn, Kaulsdorf - Nord), andererseits
durch Siedlungsgebiete mit im wesentlichen freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern. Sidlich schiieft

sich an das Plangebiet der Kienberg an, ein Trimmerberg, der im Rahmen der Berliner Gartenschau
1987 gestaltet worden ist.




Abbildung ta: Stédtebaulicher Zustand vor Planungsbheginn
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3.2 Landschaftstkologische Situation vor Planungsbheginn

Aufgrund des funktionalen und landschaftraumlichen Zusammenhangs der Bebauungsptangebiete
XXl -18 (b) und XXI-19 werden beide hier als landschaftsdkologische Einheit beschrieben und die
Eingriffsbewertung im qualitativen und quantitativen Sinne fiir die Geltungsbereiche tbergreifend erstellt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplane bedarf aufgrund seiner besonderen landschaftlichen Situation
im Niederungsbereich der Wuhle einer gesonderten Betrachtung der ¢kologischen Potentiale. Damit wird
auch der besonderen gesamtstadtischen Bedeutung des Wouhie-Landschaftsraumes Rechnung
getragen,die in den verschiedensten idbergeordneten Planungen der Stadt Berlin und des Bezirkes
Marzahn (Fidchennutzungsplan, Landschaftsprogramm, Bereichsentwicklungsplanung) zum Ausdruck
gebracht wurde.

Die Wuhle und ihre Randzonen haben als ein von Nord nach Std verfaufender Niederungsbereich in er
Barnim-Hochflache eine hervorragende Bedeutung fOr die Gliederung der Stadt im Hinblick auf die
Freiftachenstruktur. Sie sind Teil des iiberbezirklichen Griinflichennetzes, das sich an den nattirlichen
Reliefstrukturen orientiert, und wurden bereits im Rahmen von Planungen zur Entwicklung Berlins zu
Beginn des 20. Jahrhunderts immer von Bebauung freigehalten.

Dardber hinaus ist die Wuhleniederung aus verschiedenen Blickwinkein der Stadttkologie und des
Naturhaushaltes ein besonders zu schutzender, zu pfiegender und zu entwickelnder Raum. Sowohl
Belange des Kiimaschutzes als auch des Grundwasserschutzes spielen hier eine hervorragende Rolle.
Die Wuhleniederung gilt in diesem Zusammenhang scwohl als Kaltluftentstehungsgebiet, als auch als
stadtbedeutende Frischluftbahn. Aus der Sicht des Grundwasserschutzes sind die Randbereiche mit ihren
relativ durchlassigen Boden wichtige Bereiche fir die Grundwasseranreicherung innerhalb der sonst far
Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt geeigneten Barnimhochflache.

Aufgrund des Heranwachsens von grolen zusammenhingenden Siedlungsbereichen (Grofisied-
lungsgebiete in Heliersdorf und in Marzahn) haben die Wuhle und ihre Randbereiche aulerdem eine
entscheidende Bedeutung im Hinblick auf die Versorgung der Bevélkerung mit nutzbaren Gbergecrdneten
Grun- und Freiflachen in der Nachbarschaft zu Siedlungen und Wohnguartieren.

Diese gesamtstadtische bzw. bezirkslbergreifende Wenschitzung des Landschaftsraumes der Wuhle
und ihbrer Randbereiche flhrt zu der planerischen Einschatzung, daR innerhalb dieses Raumes die
Belange von Natur und Landschaft besonders zu bericksichtigen seien und dal innerhalb dieses
Landschaftsraumes entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft moglichst vollst&ndig ausgeglichen wer

den missen.

Bestand an Biotoptypen:

Folgende innerhaib der Geltungsbersiche XXI-18(b) und -19 vorkommende Biotoptypen soliten wegen
ihrer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz besonders hervorgehoben werden (ihre raumliche

Zuordnung ist der Abbildung 1b zu entnebmeny):

s Brache, Ackerbrache, Grasflur (z.T. mit Gehbizpflanzung)
Die entlang des Wuhleveriaufes vorhandenen Grasfluren und Ruderalbestande sind zum Teil sehr
kieinrqumig und aufgrund der jeweils vorherrschenden Standortbedingungen sehr unterschiediich
ausgebildet. So sind auf einzelnen Teilfldachen sowohl Arten der Rainfarn-Beiful-Gesellschaften zu
finden als auch Arten, die auf eine Glatthaferwiese hindeuten. Auf einigen Figchen haben sich zudem
bereits lichte Gehdlzbestinde entwickelt.
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+ Die kartierten Brach- und Ackerbrachflachen im Geltungsbereich weisen aufgrund der vorhergehenden
Nutzung unterschiedliche Auspragungen auf. So hat sich auf den Brachflachen eine hohe Artenvielfalt
unterschiedlicher Sukzessionsstadien gebildet, auf denen sich u.a. sowohl Schafgarbe (Achillea
millefoiium) ais auch verschiedene SiiRgraser angesiedelt haben. Aufgrund der Nutzungsaufgabe vor
2 bis 3 Jahren hat sich auf den ehemals ackerbaulich genutzten Bereichen eine artenreiche
Spontanvegetation angesiedelt, die sich sowohl aus Restbestanden der Getreidesorten als auch aus
Ackerwildkrautern zusammensetzt.

» Gehdlzbestande
Grolere zusammenhiingende Gehdlzbestande sind nur entlang der Wuhle vorhanden. Sie setzen sich
Zzum Teil aus Weidenaufwuchs sowie aus angepflanzten Gehdizen zusammen. In den gepflanzten
Teilbereichen deminieren neben Weiden auch Schwarz-Erlen, Pappeln, Birken etc., die im
Niederungsbereich eines Flielbgewassers als standortgerecht gelten. Lediglich im sudlichen Bereich
der Wuhle ist eine Anpflanzung von ausschlielich nicht einheimischen Arten erfolgt. So befinden sich
hier Zierarten wie der Erbsenstrauch (Caragana arborescens), der Goldregen (Laburnum anagyroides)
und die Robinie {Robinia pseudoacacia). Die vorhandenen Geholzbestinde besitzen eine hohe
Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz, da sie vielen Tierarten als Lebensraum dienen.
Die vorhandenen Gehdlzbestande im Untersuchungsbereich sind ebenfalts nur indirekt von der
BaumalBnahme betroffen. Sie befinden sich zum Oberwiegenden Teil in der Flache fur Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft. Bei der Entwicklung dieser
Flache als Bereich mit einer hohen Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz sind die vorhandenen
standortgerechten und gebietstypische Arten zu pflegen und zu erhalten. Die Anpflanzungen mit nicht
einheimischen Baumarten sind durch fur den Standort geeignete und gebietstypische Arten zu
ersetzen.

* Feuchter Bereich mit Rohrichtbestanden, Frischwiese
Die im Untersuchungsbereich vorhandenen feuchteren Standorte mit R&hrichthestanden und die als
Frischwiese kartierte Flache befinden sich im Randbereich der Wuhle . Die vorhandenen
Roéhrichtbereiche bestehen dberwiegend aus Schilfrohrbestanden (Phragmites communis) und
Hochstauden, die Frischwiese Zu einem Uberwiegenden Anteil aus Rohrglanzgras (Phaiaris
arundinacea). Die RShrichtbereiche und die Frischwiese unterliegen aufgrund ihrer hohen Bedeutung
fur den Biotop- und Artenschutz gemaR § 30 NatSchGBin besonderem Schutz.

Tierwelt:

Zur Tierwelt liegen Aussagen in Form einer Liste der vorkommenden Tierarten vor {Saugetiere, Fische,
Lurche, Insekten, Voégel), die aufgrund von jahrelangen Untersuchungen der Mitglieder der
Interessengemeinschaft Wuhietal aus einer Gesamtbetrachtung des Wuhletals hervorgegangen ist.

Vertiefend erfolgte im Bereich der Avifauna eine weitere Untersuchung, die fur den Pappelstreifen an der
Wuhle die hochste Brutvogelartenvielfalt im Untersuchungsbereich aufweist. S0 wurde unter anderem der
Eisvogel und der Sumpfrohrsinger, der im gesamten Wuhletal als haufigste Art kartiert werden kann,
beobachtet. In den Brachflachen konnten Siedlungsfolger und Pionierbesiedler wie die Haubenlerche oder
der Steinschmatzer kartiet werden, die aufgrund des aligemeinen Veriustes an geeigneten
Lebensraumen auf der Roten Liste Deutschlands stehen.




3.3 AuBere VerkehrserschlieBung

Das gesamie Plangebiet der Bebauungspidne XXi-18(b) und XXI-19 wird an drei Seiten von
Hauptnetzstralen tangiert {Landsberger Aliee, Blumberger Damm, Eisenacher Strale) und verfugt somit
Uber eine hervorragende &ulere VerkehrserschlieBung fOr den individualverkehr. Sowohi die Landsberger
Aliee als auch der Blumberger Damm sind als hochbelastete Hauptverkehrsstrallen einzustufen
(ca. 32.000 KFZ /12 h bzw. ca. 22.000 Kfz/12 h). Der Biumberger Damm wird deszeit sodlich des
Knotens mit der Landsberger Allee auf 4 Fahrstreifen ausgebaut.

Die heutige und zukunftige Belastung dieser Hauptverkehrsstralen begrenzt die Moglichkeiten zur
Anbindung der inneren Erschlieungsstralen nach Anzahl und Lage.

Das Plangebiet wird durch die Stralienbahnlinien 6 und 18 sowie durch die Buslinien 195, 295 und 299
erschiossen. Durch Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle am Blumberger Damm {(Hehe Mischgebiet)
kann sichergestellt werden, dal bis auf kleine Teitbereiche in der Gebietsmitte der 300m -
Erreichbarkeitsradius eingehalten wird.

Der Radverkehr wird auf den tangierenden Hauptverkehrsstrallen derzeit teilweise auf der Fahrbahn,
teilweise auf den Gehwegen gefiihrt. Im Zuge des Ausbaus des Blumberger Dammes sollen Radwege
eingerichtet werden.

3.4 Ver-und Entsorgung

Die auBere GebietserschlieBung mit Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung ist gewihrleistet.
Trinkwasserleitungen vertaufen in der Eisenacher Strale, im Blumberger Damm, sowie im dstlichen Teil
der Landberger Allee. Anknupfungspunkt fir die Schmutzwasserentsorgung ist der EinmUndungsbereich
Blumberger Damm / Eisenacher Stralte. Das Oberflachenwasser wird heute in die Wuhle eingeleitet. Aus
6kologischen und wasserwirtschaftiichen Grunden soll die eingeleitete Wassermenge reduziert werden,
indem das Gebiet ein Regenwasserversickerungssystem erhalt.

Die Strom- und Gasversorgung ist gewdhrleistet. Das Plangebiet ist darlber hinaus an das
Fernwarmenetz angeschlossen.

3.5 immissionsbelastung

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes ist untersucht worden, ob die
vorhandenen und geplanten Gewerbebetriebe sowie die Strallenverkehrssituation aus akustischer Sicht
mit der geplanten Wohnbebauung wvereinbar sind bzw. welche larmmindernden MafBlnahmen zur
Sicherstetlung der Vereinbarkeit erforderlich sind.2 '

Ergebnis des Gutachtens ist, dal} die durch den Strallen- und Schienenverkehr unter Berucksichtigung
der prognostizieten Verkehrszunahme verursachten Aulenl&rmpegel an den zu den tangierenden
Stralen orientierten Gebauden so hoch sind, daR passive Schalischutzmafinahmen zwingend notwendig
werden. Die berechneten AuBenldrmpegel liegen an diesen Gebauden zwischen 69 dB{A) und 80 dB(A}.
Im Bereich der geplanten Wohnbebauung am Blumberger Damm wurden AuBenldarmpegel bis zu
74 dB(A) ermittelt. Um einen mittleren Innenraumpegel von 30 dB{A) fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

2 BeSB GMBH Berlin, Schalitechnische Messungen und Berechnungen bezlglich der zu erwartenden
Freizeit-, Gewerbe-, und Stralenverkehrsgerausche im Bereich des Entwicklungsgebietes Eisenacher
Strafte im Marzahn, Gutachten im Auftrag der Senatsverwattung fir Bau-, und Wohnungswesen,
September 1994,
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und von 40 dB(A) fur Burordume zu gewahrleisten, mussen die Aullenbauteile einschliellich der Fenster
der zum Blumberger Damm und zur Eisenacher Strafle gelegenen Gebadude ein bewertetes
Luftschalld&mmmaft (R'w, res nach DIN 4108, Ausgabe November 1988) zwischen mindestens 35 dB
und mindestens 45 dB aufweisen. For die im Innenbereich des Plangebietes liegenden Gebaude ist ein
Schalldammmal von mindestens 30 dB notwendig. Letzteres Mal wird im Regelfall durch die notwendige
Warmedammung der Gebaudeauenhaut erreicht.

Im wuhlenahen Bereich befinden sich eine 110 kV- und eine 220 kV-Hochspannungsfreileitung.
Mittelfristig ist von einer Demontage dieser Leitungen auszugehen, da sie durch bereits in der
Projektierung befindliche Leitungen ersetzt werden sollen. Im Bereich dieser Leitungen sind keine
empfindiichen Nutzungen geplant. Die Flachen werden als naturnahe Grunfliche bzw. als Fldche zum
Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Daher konnte von einer
Untersuchung der etwaigen Belastung durch Elektrosmog abgesehen werden.

3.6 Baugrundverhiltnisse / hydrologische Verhiltnisse

Zur Beurteilung der Baugrundverhaitnisse wurden im Plangebiet Rammkernsondierungen bis zu 15 m
Tiefe durchgefiihrt. Diese ergaben folgende Ergebnisse 3

‘Unterhalb der Gelandeoberfldche stehen in den unbebauten bzw. unbefestigten Bereichen humose

Feinsande (Mutterboden) mit einer mittteren Machtigkeit von etwa 0,4 m an. Bei mehreren Aufschidssen
wirden im oberen Horizont Auffillungen mit unterschiedlicher Machtigkeit festgestellt. Die Auffillungen
wiesen unterschiedliche Zusammensetzungen auf. So bestanden sie aus humosen, schiuffigen Sanden
oder aus Geschiebemergel mit weicher Konsistenz und waren teilweise mit Bauschutt und Ziegelresten
durchsetzt. Die Auffiillungen treten lokal begrenzt auf und sind in ihrem Auftreten und ihrer Machtigkeit
durch punktférmige Aufschlisse nicht zu prazisieren.

Unterhalb der humosen Oberbodenschicht bzw. der Auffullungen wurden im allgemeinen mittelbindige
Boden mit steifer bis halbfester Konsistenz angetroffen. Diese freten als Lehm bzw. Mergel auf. Ab i.M.
3,0 m Tiefe sind diese Bbden sandig bzw. stark sandig, so daB sie nur noch eine schwache Bindigkeit
aufweisen. In Tiefen ab 6 - 10 m steht der saaleeiszeitliche Geschiebemergel mit halbfester bis fester
Konsistenz an. Dieser ist im Bebauungshereich teilweise von einer Sandschicht von 1 - 2 m Machtigkeit
Oberlagert.

Der Grundwasserspiegel wurde wahrend der AufschluBarbeiten in Tiefen zwischen 1,10 m und 4,01 m
angeschnitten. Diese Tiefenlage entspricht nicht dem Ruhestand des Grundwassers. Bei einigen
Aufschiissen wurde nach einigen Stunden eine zweite Messung durchgeftihrt. Dabei zeigte sich, dall der
Wasserstand um einige dm anstieg. Das angetroffene Grundwasser stelit ein oberes
Grundwasserstockwerk dar. Dieses Stockwerk ist in Abh&ngigkeit von der Niederschlagsintensitat, den
jahreszeitlichen Verdunstungsgrélen und der Art der Bodendeckung groen Schwankungen unterworfen.
Die Héhenlage der Grundwasseroberflache palit sich der Gelandetopographie an, wobei die Flierichtung
dem Gelandegefille in sOdostlicher Richtung zum Wuhletal folgt. For  bautechnische
Dichtungsmafinahmen kann mit einem héchsten Grundwasserstand von 0,50 m unter Gelandeoberkante
gerechnet werden.

3 Quelle: Ingenieurbiro Schéfer, Begutachtung der Baugrund - und Grindungsverhaltnisse, Gutachten
im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft Eisenacher Stral3e 90, Berlin Marzahn, August 1994,
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Das Gutachten kommt zu der Schluffolgerung, dafl unterhalb des Mutterbodens bzw. der Auffillungen
die gewachsenen Boden eine fur die geplante Bebauung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen.

3.7 Bodenverunreinigungen

Im Januar 1994 wurde eine Erstbewertung auf dem Gelande der Agrargenossenschaft Marzahn
durchgefuhrt 4 Diese ergab verschiedene Verdachtsmomente einer Gefahrdung der Schutzguter Boden
und Grundwasser durch eine Reihe von produktionsbedingten Schadstoffen (siehe Abbildung 2 und 3).

Im August 1994 wurden die Verdachtsmomente gutachterlich untersucht (Kontaminationsanalyse).®
Ergebnis der Beprobungen war, dafl in zwei Fillen Sanierungsbedarf besteht, da die Eingreifwerte der
Berliner Liste Uberschritten werden. Nachgewiesen wurden eine erhebliche Grenzwertiuberschreitung an
Chlorkohlenwasserstoffpestiziden an der Ablaufrinne einer ehematligen Fahrzeugwaschaniage (Nr. 3 in
Abbildung 2) und eine bedenkliche Konzentration von Ammonium in grundwasserfithrenden Schichten im
Nahbereich ehemaliger Gulletanks (Nr. 11 in Abbildung 2), die gekoppelt ist mit Nitritkonzentrationen im
Wasser. Die Gutachten gehen davon aus, daf eine Beseitigung der Schutzgutgefahrdung von Boden und
Grundwasser durch raumlich abgegrenzte Sanierungsmatnahmen moglich ist.

Laut abgeschlossenem stidtebaulichem Vertrag (zwischen dem Land Berlin und den Investoren) soll im
Wauhlepark die Versickerung des Regenwassers der Verkehrsflachen stattfinden. Dies fOhrte zu einer
standortgebundenen Uberpriiffung des Sanierungsbedarfes mit dem Ergebnis, dal zwei mogliche
Standorte fur Versickerungsanlagen festgelegt wurden {siehe Abb. 3).

Zwischen den zustandigen Senatsverwaltungen (SenSUT, SenBWV), dem bezirklichen Umweltamt und
der Erschliefungsgesellschaft Landsberger Tor - ELT - (Nachfolgegesellschaft der ARGE Marzahn,
gegrindet zur Durchfiihrung der Erschliefungsmalinahmen) wurden die weiteren Beprobungs- und
Sanierungsschritte fur die Bauflachen und den zukiinftigen Wuhle Park festgelegt:

Im Bereich des geplanten Bebauungsgebietes sind Bereiche, bei denen die Eingreifwerte Gberschritten
wurden, zu sanieren und zu entsorgen. Nach Abrif} sind weitere Proben zu entnehmen und mit SenBWYV,
H Vill abzustimmen, wie weiter mit dem Bodenaushub umgegangen wird.

Bereiche, bei denen die Einbauwerte Gberschritten wurden, sind (Uber Haufwerte zu beproben. Danach ist
mit SenSUT abzustimmen, ob auf Grund der Geringflgigkeit der Belastung eine Verbringung auf dem
Geldnde moéglich ist, oder wie der Bodenaushub im Einvernehmen mit SenBWVY, H Vill verbracht werden
kann bzw. zu entsorgen ist.

Im Baugebiet sind laut Kinderspielplatzgesetz private Spielplatze anzulegen. Deren Standorte sind vor
Aniage nach den Vorgaben der Berliner Liste Kategorie Ilb zu Oberprifen und Altlasten gegebenenfalls zu
beseitigen.

Im Bereich des geplanten Wuhleparks sind die Bereiche mit festgestellien Werten (ber den
Eingreifwerten grundsatziich zu sanieren. Die Verbringung des Bodenaushubes erfoigt dann in
Abstimmung mit SenBWV, H VIil.

4 Environmental concept GmbH, Erstbewertung fir das Betriebsgelande der
Agrargenossenschaft Berlin-Marzahn e.G., Februar 1994,

5 ders. Kontaminationsanalyse fur das Betriebsgelande der Agrargenossenschaft
Berlin-Marzahn e.G., August 1994,
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Die Bereiche mit festgestellten Werten Uber den Einbauwerten sind soweit, wenn keine Bewegung des
Bodens erfolgt, unproblematisch fur Freiraum- und Erholungsnutzung, wenn diese mit einer 20 - 30 ¢cm
dicken Mutterbodenschicht iberdeckt werden.

Der Bebauungsplan weist im direkten Anschlufl an das geplante Baugebiet eine offentliche Parkanlage
mit Spielplatzen und dstlich davon eine tffentliche naturnahe Parkanlage aus. Die zukinftigen Standorte
der Spielplatze, die innerhalb dieser Griinflichen liegen und wegen der besonders sensiblen Nutzung
(Kinderspiel) gesondert betrachtet werden mussen, sind vor Anlage nach den Vorgaben der Berliner Liste
Kategorie [Ib zu prufen. Bei Uberschreitung der Einbauwerte ist mindestens die oberste 20 - 30 cm dicke
Bodenschicht auf der gesamten betroffenen Flache abzutragen.

Bei der hier dargestellten und vertraglich abgesicherten Umgangsweise sind die sensiblen Nutzungen
nach Abstimmung zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtentwickiung und Umweltschutz und dem
bezirklichen Umweltamt ausreichend geschitzt und eine Gefahrdung der Offentiichkeit ist vermieden.

Fur die in der naturnahen Parkanlage geplanten Sickerflaichen zur Niederschlagswasserversickerung, die
im Bebauungsplan zwar nicht festgesetzt, im stadtebaulichen Vertrag aber vereinbart werden, ist von
Wichtigkeit, daR das AusmaR bzw. die Grifle der Bauschuttfliche, Héhe des Grundwassers und
Schichtenverzeichnisses der durchzufuhrenden Bohrungen bekannt sind.

Mit dem stddtebaulichen Vertrag hat die ARGE Marzahn die Bodensanierungskosten innerhalb der
Gebiete XXI-18b und XXI-19 in Héhe von bis zu 1.150.00 DM obernommen.

3.8 Eigentumsverhiltnisse

Der uUberwiegende Teil des Geltungsbereiches gehort privaten Eigentumern, die sich in der
Arbeitsgemeinschaft Marzahn  zusammengeschlossen haben. Im  sOddstlichen Teil des
Bebauungsplangebiets verfugt der Bund iiber Grundeigentum. Bei einigen Parzellen sind die
Eigentumsverhaltnisse ungeklart. Eigentimer der Gebaude im Plangebiet ist die Agrargenossenschaft
Berlin-Marzahn e.G. (Schichteneigentum). Zum Bebauungsplan gehtrt ein Grundsticksverzeichnis
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Abbiidung 2: 1. Bodengutachten
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Abb . 3
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3.9 Angrenzende Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan XXi-19 stent neben den schon erwahnten Querbezigen zum Bebauungsplan
XX|-18 (b} auch zum Bebauungsplan XXI|-17 in einem funktionalen Zusammenhang, da hier
notwendige Wohnfolgenytzungen (Sport) untergebracht werden sollen.

Die Teilflichen XXi-18a und ¢ sind im Verfahren abgetrennt worden, da hier weitergehender
Abstimmungsbedarf vorliegt, eine unabhangige inhaltiche Behandlung moglich ist und kein zeitlicher

Entwickiungsdruck auf den Flachen liegt. Weiter siidlich schiief3t sich das B-Planverfahren XXI-16 an, das
liberwiegend zur Neuordnung der Grunflachen am Kienberg und zur Ermaglichung von Bildungs-, Sport-

ungd Freizeitnutzungen betrieben wird. ¢

Abbildung 4: ©° Raumliche Geltuhgsbereiche der Bebauungspldne XXI-19, XXl-18a,b,c ,
XX1-17 a und b und XXI-16
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4. Planungsvorgaben

4.1 Bereichsentwicklungsplanung

Im November 1991 wurden Grundlagen fir die Bereichsentwicklungsplanung in Marzahn formuliert, dig in
einem ersten Strukturkonzept auch Aussagen fir den Bebauungsplanbereich treffen: das Gebiet wird als
Potential fir die Wohnungsentwickiung angesprochen. Die Errichtung von etwa 1000 WE wird fiir moglich
und sinnvoll erachtet. Dabei wird die Flache als Wohnbauflache mittlerer Dichte mit einer GFZ von 06-
0,8 dargestellt.

Die tstliche Teilfliche des Geltungsbereiches, die der Wuhle zugewandt ist, ist als Grinfiache mit der
Bauftache vorgelagerten Standorten fur Sportnutzungen ausgewiesen.

Des weiteren ist eine Flache am Blumberger Damm als méglicher zusatzlicher Schulstandort
gekennzeichnet.

Die Forderung einer Fidchenfreihaltung fur diese Gemeinbedarfsnutzung wurde im Laufe des
Bebauungsplanverfahrens micht weiter aufrecht erhalten.

4.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 1.Juli 1984 wirksame Flachennutzungsplan enthalt fir den Geltungsbereiche des
Bebaungsplans XXI - 19 folgende Darstellungen:

- Gemischte Baufliche (Typ M2) far eine ca. 125 m tiefe Flache entlang des Blumberger Dammes.
Angestrebt wird eine mittlere Nutzungsintensitat und -dichte.® Die dargestelite Mischgebietstiefe hat
symbolischen Charakter.”

- Wohnbauflache (Typ W2) fir ein Gebiet ¢stlich der dargestellten gemischten Bauflache. Die
Gescholflachenzahl (GFZ) soll bis 1,5 betragen.

- Gronflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage fiir den Bereich zwischen den ausgewiesenen
Bauflachen und der Wuhle.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans war zu untersuchen, ob die teilweise beabsichtigte
Ausdehnung der Allgemeinen ‘Wohngebiete bis 2zum Blumberger Damm im Sinne des
Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB méglich ist. Dem wurde von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie mit Schreiben vom 18895 sowie von der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr mit Schreiben vom 11.1.96 zugestimmt. Die
Konzentration der Versorgungseinrichtungen in einem Teilbereich des im FNP ausgewiesenen
Mischgebietes und die Verteilung der im Mischgebiet zu erwartenden Wohnflachen auf andere Teilflachen
wurde als Konkretisierung der FNP-Vorgaben gewertet, da die Gebietskategorien WA und Ml auseinander
entwickelbar sind und die einzelnen Flachen in einer Gréfiencrdnung unter 3 ha liegen. Die Reduzierung
der Mischgebietesflache am Blumberger Damm ist die Folge der stadtebaulichen Konzeption, die eine
Bundelung der angestrebten gewerblichen Nutzungen in einem Block vorsieht. Im Ergebnis wird hiermit
das auch im Flachennutzungsplan angestrebte Planungsziel der Gewahrleistung der wohngebietsnahen
Versorgung sichergestellt.

Fur die geplante Markthalle (M) war zu untersuchen, ob es sich hierbei um ein Einkaufszentrum i.5.d.
§ 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO handelt. Dieses kann verneint_werden, Zwar handelt es sich um eine aus

& Flachennutzungsplan Berlin 1994, Erlauterungsbericht S. 62.
7 ebenda, 8. 63.

17




stadtebaulichen Grinden (siehe Kap. V.1.5) gewolite Komprimierung mehrerer Einzelhandelsbetriebe und
erganzender Nutzungen; die vorgesehene GesamtgréRenordnung halt sich jedoch unter Berlcksichtigung
der Gebietsgrolie in einem mischgebietvertraglichen Rahmen und bietet in den drei zuldssigen Kategorien
jeweils ca. 1/3 der gesamten Gescholiflache, wie die folgende Aufstellung iiber die geplanten
Geschof¥flachen nach Nutzungsarten belegt:

Gesaminutzflichen Wohnen Handel, Dienstleistungen | Biiro, wohnvertragliches
und Gastronomie Gewerbe
23.548 m’ 8.734 m? 7323 m? 7.173 m?

Der Bereich Handel, Dienstleistungen und Gastronomie gliedert sich auf in einen Lebensmittelmarkt
{ca.900 m?), Ladengeschafte (43 m? bis ca. 180 m® ) und Marktstande.

Zu untersuchen war desweiteren, ob die geplante Nutzung ,Markthalle* aufgrund lhrer Groie in der
Kategorie Mischgebiet zuldssig ist.

Nach der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO haben Einzelhandelsbetriebe ab 1.200 m?
Geschofifliche negative Auswirkungen i.5.d. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und sind deshalb nur in
Kerngebieten und fir sie festgesetzten Sondergebieten zuigssig. Die Gescholflache kann jedoch im
Einzelfall auch héher sein, ohne dafi von der Nutzung wesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
erwarten sind. Hiervon kann bei der geplanten Nutzung ausgegangen werden, da die Nutzung der
Verkaufs- und Gewerbeflachen auf die Nahversorgnung der zukiinftigen Bevolkerung ausgerichtet ist und
die Ladengewerbe und Marktstande einzeln vermietet und bewirtschaftet werden. Die Belange des
Verkehrs sind in der Erschliefiungskonzeption bertcksichtigt.

4.3 Landschaftsprogramm

Im Landschaftspregramm von Berlin (7/94) werden flichendeckend fur die gesamte Stadt die
~ Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsstze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege dargestellt. Fur den Untersuchungsbereich werden in den Teiiplanen folgende
Aussagen getroffen:

Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Untersuchungsgebiet gehtrt zum Vorranggebiet fur den Klimaschutz. Zur Erhaltung dieser Funktion
sieht das Landschaftsprogramm folgende Mallnahmen vor:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches,

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Der Niederungsbereich der Wuhle ist im Landschaftsprogramm als Vorranggebiet fiir den Bodenschutz
ausgewiesen worden. Folgende Mafinahmen sind hier vorgesehen:

- Schonung des natdrlichen Bodenaufbaus,

- Vermeidung von Bodenversiegelung,

- bodenschonende Bewirtschaftung,

- Sanierung stark verunreinigter Boden.
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Far die vorhandenen Freiflachen sieht das Landschaftsprogramm die Erhaltung und Entwickiung dieser
Bereiche aus Grunden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit vor.

Fur den Bereich der ehemaligen landwirtschafltichen Nutzung und des Gartenbaus sieht das
Landschaftsprogramm die Erhaltung und Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktionen
(Kaltluftentstehung) dieser Flachen als Malnahmen vor.

Fur die beiden im Planungsgebiet varhandenen FlieRgewasser Wuhle und Klarwerksableiter formuliert
das Landschaftsprogramm als Planungsziele, die Verbesserung der Wasserqualitdt und die Erhaltung
und Entwicklung naturnaher Gewasserufer.

Biotop- und Artenschutz

Der Niederungsbereich der Wuhle wird im Landschaftsprogramm als Artenreservoir und
Verbindungsbiotdp gekennzeichnet. Dieser Bereich solite vorrangig der Entwicklung von Arten feuchter
und nasser Standorte (Feucht- und NalBwiesen, Bruchwilder, Graben, Landseen) dienen und etne
Verbindungsfunktion fiir Arten der Gewasserrénder und Béschungen (ibernehmen.

Die Flachen entlang des Blumberger Damms sind als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen

gekennzeichnet worden. For diesen Bereich gelten folgende Entwicklungsziele:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, hohen biotischen Vielfalt,

- Schaffung zusétzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kombensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung,

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Grun- und Parkanlagen,

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (besonders groflkronige Parkbdume in
Siedlungen),

- Verbesserung der Biotopqualit&t in Grofisiedlungen,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklungen ¢rtlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Fiur den Landschaftsraum des WuhleflieRtals werden folgende Entwicklungsziele im

Landschaftsprogramm aufgelistet:

- naturnahe Ausformung des Uferprofils und Beseitigung ven Ufer- und Sohlenbefestigungen,

- Sicherstellung der Wasserfuhrung (Riickgewinnung der natarlichen Einzugsgebiete, ggf.
kinstliche Anreicherung),

- drastische Einschrankung landschaftsschadigender Sportarten {z. B. Reitsport),

- Wiederherstellung des naturrdumlichen Zusammenhangs durch Beseitigung von Barrieren und
stérenden Nutzungen,

- Erhalt und Anlage von gewasserbegleitenden Grin- und Freiflichen, Aufstellung von
Biotoppflegekonzepten.

Landschaftsbild

Die im Untersuchungsbéreich vorhandenen Grin- und Freifldchen im Niederungsbereich der Wuhle
werden im Rahmen der Landschaftsbildbewertung als (ibergeordnete Strukturelemente bezeichnet.
Zudem ist dem gesamten Bereich der Gestalttypus Stadtbrache zugeordnet.

Die Flachen entlang des Blumberger Damms sind als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen
ausgewiesen worden. Fir diesen Bereich gelten folgende MalRnahmen:
- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
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Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

- Berucksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange (Volksparks, Gartenplatze, Siedlungsbereiche der 20er und 30er
Jahre),

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den
GroBsiedlungen,

- Entwickiung des Grunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturfiachen (Dach- und
Wandbegrunung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender Freifidchen,
begrinter Stralenrdume und Stadiplatze bei Siedlungserweiterung.

Fur den FlieRgewasserbereich der Wuhle wurden aus der Sicht des Landschaftsbildes folgende

Entwickiungsziele formuliert:

- Wiederherstellung naturraumlicher Zusammenhange durch Beseitigung von Barrieren und
landschaftsbildbeeintrachtigenden Nutzungen,

- Erhalt und Férderung der gebietstypischen und reich strukturierten Wieseniandschaft,

- naturnahe Gestaltung der FlieRgewasser und Sicherung der Wasserfuhrung,

- Anlage von gewssserbegleitenden Wegen, Grun- und Freiflachen; Entwickiung von Blickbe-
ziehungen auf die Gewésser.

Erholung und Freiraumnutzung

For den Bereich des zukunftigen Wuhleparks einschliefilich der Flachen entlang der Wuhle ist die
Entwicklung bzw. Neuanlage einer Granflache / Parkaniage mit vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten
vorgesehen. Als MalRnahmen sind die Auslagerung storender und beeintrachtigender Nutzungen und die
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat formuliert worden.

Auf den ehemaligen Flachen der gartnerischen Intensivnutzung sollen Erholungspotentiale erschlossen

werden. Gleichzeitig gilt fir diesen Bereich eine Nutzungsénderung gemag Flachennutzungsplan, so dal

folgende Anforderungen an das zuklnftige Wohnquartier gestellt werden:

- Anlage zusammenhangender Grunflachen / Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten
(wohnungs- und siediungsnahes Grun),

- Anlage nuizbarer privater und halbéffentlicher Freiraume,

- Anbindung / Verknipfung mit {ibergecrdneten Grunzigen.

Dem gesamten Wuhle-Landschaftsraum ist im Landschaftsprogramm als Obergeordneter Griinzug ein
besonderes Gewicht gegeben worden, das seinen Niederschlag auch auf den bezirklichen
Planungsebenen (Bereichsentwicklungsplanung, Bauleitplanung) findet.
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ll. Planinhalit

1. EntWickIung der Planungsiiberiegungen

Seit das Bebauungsplangebiet im Rahmen der Vorarbeiten zu Grundlagen for die
Bereichsentwicklungsplanung als Standortpotential fur die Wohnungsbauentwicklung erkannt worden ist,
gibt es Planungsiberlegungen zu dessen Ausgestaltung. Der Planungsproze® erstreckte sich Uber das
gesamte Gebiet der enemaligen LPG Edwin Hornle sowie (iber die nordlichen Kreuzungsbereiche
Landsberger Allee / Blumberger Damm und wurde erst mit der Aufstellung mehrerer Bebauungsplane
(XXI-17, -1B und -19) aufgegliedert.

Parallel zur Erarbeitung der Grundlagen fur die Bereichsentwicklungsplanung {siehe Pkt. 1.4.1) wurde
durch die Planungsgruppe Werkstadt eine stadtebauliche Untersuchung durchgefohrt {10/91), die
ausfuhrliche Bestandsanalysen beinhaltete und die Entwicklung von Planungsvarianten zum Ziel hatte.

Die so erarbeiteten drei Varianten hatten folgende Gemeinsamkeiten:

- stadtebauliche Betonung des Kreuzungsbereiches Landsberger Allee / Blumberger Damm,

- Zweiteilung des Gebietes in Baufiiche und Park zur Sicherung des Wuhle-
Landschaftsraumes,

- relativ freie Stellung kleinerer Bauk&rper als Gegenmaodell zur stadtebaulichen Struktur der
Grof3siediung.

Daraufhin wurde im Rahmen der Architekturwerkstatt der Senatsverwaltung far Bauen, Wohnen und
Verkehr (damals noch Sen BauWohn) durch den Senatsbaudirektor ein stadtebauliches Seminar zur
diskursiven Erarbeitung eines stadtebaulichen Leitplanes im Duktus der Berliner Vorstadte durchgeflihrt
(3/192). Es wurde eine Zweiteilung des Gesamtgebietes in einen ndrdlichen, eher fiir gewerbliche
Nutzungen zur Verflgung stehenden Teil und in einen sadlichen Bereich, der dem Wohnen zugeordnet
wurde, vorgenommen. Die Gliederung des Gebietes in diese beiden Teilbereiche wurde durch einen in
Ost-West-Richtung verlaufenden Grunzug als Verbindung zwischen Dorf Marzahn und Wuhle-
Landschaftsraum erreicht.

Die wesentliche planerische Neuerung fur den Geltungsbereich XXI-19 mit dem so entstandenen Plan
war die Einfihrung eines strengen Blockrasters aus quadratischen, geschiossenen Randbebauungen mit
relativ engen Innenbereichen. Als Wohngebietszentrum war ein Stadtplatz vorgesehen.

Infolge des Senatsbeschlusses ,Wohnungsbaustrategien 95 (Nr. 1575/92 vom April 1992) wurden fir
den Planbereich und angrenzende Flachen Voruntersuchungen im Sinne von § 165 Abs. 4 BauGE
durchgefihrt, um die Voraussetzungen zur férmiichen Festlegung als stadtebaulicher
Entwickiungsbereich zu prifen.

Vorlaufige Bebauungsplanvorentw(rfe wurden durch das Blro Meyer, Bach, Hebestreit Sommerer
gefertigt (7/93) und der Aufstellungsbeschlul des B-Planes XXI-19 ist in der Sitzung des Bezirksamtes
am 17.8.93 unter der Vorlagennummer 11/309/93 gefafit und am 10.12.93 im Amtsblatt Berlin verdffentlicht
worden.

In der Zwischenzeit wurde im Auftrag der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr (damais
noch ,Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen") eine Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
zu dem Untersuchungsgebiet fiir eine stidtebauliche Entwicklungsmalnahme U 4, Eisenacher Strale"
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durchgefihrt (bis 11/83) und mit der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes Prof. Wiesemann
beauftragt.

Die Ergebnisse gingen in die Erarbeitung der Bebauungsplanvorentwirfe (im Sommer 1994)
folgendermalien ein:

Das Blockraster der Bebauung wurde grofiraumiger gestaltet und die strenge, geschlossene Bauweise
durch die Stellung von Stadtvillen z. T. aufgebrochen. Auf die vorgehaltenen Standorte fir Sportplatze und
Schule wurde verzichtet. Die Kante zwischen Stadt- und Landschaftsraum wurde durch die Emnfihrung
eines ,Deichweges" mit flankierenden Gewerbepavillions {im Norden) und Stadtvillen {im St:den) definiert,
der als Verbindung zwischen Marzahn-Ost und dem Erholungspark fungiert.

Im Rahmen eines von SenBWV (damals noch SenBauwWohn) durchgefiihrien diskursiven
Planungsverfahrens zum Wohngebietszentrum (Platzgestalt, Architektur und Stellung der &ffentiichen
Einrichtungen Kindertagesstétte und Seniorenfreizeitstétte zum Platz) erfuhr der Quartiersmittelpunkt eine
Streckung und West-Ost-Orientierung als verbindendes urbanes Element zwischen dem zukiinfligen
Versorgungszentrum des Gebietes und dem zukinftigen landschaftlichen Freiraum.




Abbildung 5: Bebauungsentwurf




2. Intention des Planes

Dem Bebauungsentwurf “Landsberger Tor - Sud‘ liegt die Absicht zugrunde, im funktionalen
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan XXI- 18 (b) ein stadtisches Quartier zu schaffen, das ca.
4000 Menschen einen einpragsamen und vielgestaltigen Ort fir Wohnen, Arbeiten und Erholung bietet
(siehe Abbildung 5). Dabei soll sich die raumliche Struktur zum einen aus der Berliner stadtebaulichen
Tradition, zum anderen aus dem besonderen &rtlichen Kontext ableiten und entsprechend der Leitbilder
far die Berliner Vorstidte ausgepragt werden. Den Hintergrund fir die Planung eines neuen
Wohngquartiers in dieser Dimension bietet zum einen der far Berlin konstatierte dringende Wohnbedarf,
der dazu gefuhrt hat, das hier bepiante Gebiet zusammen mit dem Bebauungsplangeitungsbereich XXI-
18k als Untersuchungsgebiet fur eine Entwicklungsmafnahme (U4) zu behandeln. Zum anderen besteht
das bezirklche Bem(hen, for umzugswilige Bewohner der Grofsiediung auch innerhaib des
Stadtgebietes von Berlin ansprechende Wohnalternativen zu groRflachigen, den Landschaftsraum
zersiedelnden Einfamilienhausgebieten zu schaffen.

Entwurfsziel war die Bestimmung eines spezifischen Ortes innerhalb der Peripherie von Berlin als
eigenstindige unverwechselbare Einheit mit definierten AuBenbezigen. Nach aufllen ist das Baugebiet
abgegrenzt und einheitlich. Nach innen bildet es Orte unterschiedlicher Art der gleichen Wertigkeit.

Das Prinzip der bestimmten Form und der bestimmten Bezige git nach auflen und nach innen.
Orientierung und Transparenz wird durch Eindeutigkeit und Einheitlichkeit gebildet. In diesem Sinne sind
die Elemente des Quartiers: Block und Hof, Stralle und Platz.

Der Block tritt in dreifachem Mafistab auf. Das Baugebiet grenzt sich mit eindeutigen Kanten gegen den
Naturraum im Osten und die umliegenden Baugebiete und Straen ab. Nach innen bildet es Grof3blocke,
die aus Einzelblocken von 112 auf 65 m bestehen. Diese sind das malistabsbildende Grundelement der
Bebauung. Die in Nord-Sud-Richtung gesetzten Blocke schaffen einen hohen Anteil von Ost-West-
orientierten Wohnungen. Die Blécke sind typologisch unterteilt in geschlossene U- und L-Gebaude sowie
an Stelle von geschlossenenen Blockrandern eingestellte Stadtvillen. Damit wird tiber das Blockschema
eine Synthese der Bautypen Einzelhaus und Zeile méglich. Die Verteilung der unterschiedlichen Bautypen
uber das Baugebiet bleibt homogen, es werden keine Orte unterschiedlicher Wertigkeit geschaffen.

Die Stralen sind das blockverbindende Muster. Sie sind gleichartig durch das einheitliche Profil von
28 m und die gleiche Baumstellung. Das Baugebiet als Ganzes wird aufer durch die umliegenden
Hauptverkehrsstrafien definiert durch eginen ¢stlichen Randweg ("Deichweg"), der den Naturraum der
Wuhle als Gegenort zur Stadt erlebbar machen soll.Eine zentrale Achse durchquert das Gebiet von
Norden nach Saden , ohne eine Verbindung for den Fahrzeugverkehr zu schaffen. Diese Achse hat
wichtige Verkniipfungspunkte mit den angrenzenden Quartieren: im Norden zum Bebauungsplangebiet
XXl - 18 (b), im Siden fohrt sie am Erholungspark Marzahn und am Kienberg entlang in den Wuhle-
Landschaftsraum.

Das Gebietszentrum bildet ein zentraler Platz, der sogenannte Quartierplatz, an dem
Gemeinbedarfseinrichtungen {Kindertagesstatie, Seniorenfreizeitstatte), Nahversorgungsmaoglichkeiten
und Dienstleistungsangebote (Markthalle)} konzentriert werden.
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3. Abwigungsvorgang

3.1 Vorentwurf, Blirgerbeteiligung und Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Bebauungsplanverfahren XXI - 18 wurde gemeinsam
mit der Beteiligung im Bebauungsplanverfahren XXI - 18b am 7.10.94 mit der Fristsetzung von einem
Monat begonnen. Die Fristsetzung begrindet sich aus dem in Berlin herrschenden dringenden
Wohnbedarf (§2 Abs. 1 bis 7 BauGBMaBnahmeG). Das Projekt Landsberger Tor* (Bebauungsplane
XXI - 18 (b} und XXI - 19) wird mit ca. 1600 Wohnungen zur Deckung dieses Bedarfs beitragen. Bis Ende
November 1994 ist der grofte Teil des Riicklaufs der TOB-Stellungnahmen erfoigt Lediglich die
Steliungnahme der BerlinerWasserBetriebe wurde erst Anfang Februar 1995 erteilt.

Die Bebauungspiéne lagen vom 17. Oktober 1994 bis zum 28. Oktober 1994 im Stadtplanungsamt
Marzahn zur fruhzeitigen Burgerbetiligung aus. 24 Blrgerinnen und Burger haben Einsicht in die Plane
genommen. Am 3.11.94 fand aullerdem eine Erdrterungsveranstaltung statt, an der 4 Borgerinnen und
Burger teilgenommen haben. Eine schriftliche Stellungnahme ist eingegangen.

Die geduflerten Anregungen und Bedenken begriindeten einen erheblichen Abstimmungsbedarf.Zur
Klarung wurden wiederholte Abstimmungsgesprache mit allen betroffenen Tragern dffentlicher Belange
insbesondere zu folgenden Themenschwerpunkten durchgefahrt:

+ Regenentwisserungskonzeption
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz &uRerte sich in der TOB kritisch zu der
Verwirklichungswahrscheinlichkeit des an sich begriiBten Versickerungskonzeptes.
Auf mehreren Abstimmungsterminen wurde mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwickiung und
Umweltschutz, dem Naturschutz- und Griinflichenamt Marzahn und den BerlinerWasserBetrieben
folgendes Entwasserungskonzept fur die gesamte Siedlung festgelegt, welches als Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrages Gilltigkeit erhalt, aus planungsrechtlichen Grinden jedoch nicht als
Festsetzung des Bebauungsplanes.
Das Regenwasser, das auf den Dachflachen anfalit, wird zunachst in Zisternen gesammelt und spéter
auf dem Grundstlck versickert.
Die Grundstucke haben einen Uberlauf zur Regenwasserkanalisation der Stralen.
Alle Stralen (offentlich und privat) bekommen eine von den BerlinerWasserBetrieben bewirtschaftete
Regenwasserkanalisation im Trennsystem, die das Wasser zu den Versickerungflachen im Wuhlepark
leitet. Unter dem geplanten Deichweg wird es ein Fangbecken geben, welches das Wasser grob
reinigt. Hinter dem Fangbecken geht die Versickerungsanlage in die Zustandigkeit des Naturschutz-
und Grunfiachenartes {ber und wird als naturnah gestalteter Rickhaltebereich (stehende
Wasserfldche) mit bepflanztem Bodenfilter {z.B. Schilfklaranlage) und angeschlossener
Versickerungsmulde (Wiesenflache) angelegt.
Mit der Senatsﬁerwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz wurde abgestimmt, daf3 die
Einleitung von Regenwasser in die Wuhle méglich ist, wenn die Versickerungsanlage berlastet ist.
Dies wird ebenfalls vertraglich geregeit.

¢ Siedlungsfliche fur Bundeswohnungen contra Wuhlepark
Die Oberfinanzdirektion und das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
planten, im Bereich, der fur den Wuhlepark vorgesehen ist, 200 Wohnungen fir Bundesbedienstete zu
errichten.
Der Wuhlegrinzug ist von Uberbezirklicher Bedeutung und im Flachennutzungsplan /
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Landschaftsprogramm 84 festgesetzt. Eine Bebauung in dem vom Bund vorgesehenen Mafistab
widerspricht ganzlich den Berliner und Marzahner Zielsetzungen. Derzeit laufen Verhandlungen zur
Ubernahme der Flache durch das Land Berlin (gemé&R Sachenrechtsbereinigungsgesetz) , so dal
dieser Belang nicht mehr in der Verantwortung des Bezirksamtes liegt.

+ Vermessungstechnische Bearbeitung und Darstellungsfragen
Die geaulerte Vielzahl von Kritikpunkten, die in diesen Bereich figlen, sind nach weiteren
Abstimmungen zwischen der Senatsverwaltung flr Béuen‘ Wohnen und Verkehr (damals noch
~Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen”), dem bezirklichen Vermessungsamt und dem
Stadtplanungsamt zum Uberwiegenden Teil einbezogen worden.

In weiteren Detailfragen z.B. zu Freiflachengestaltung, StraRenprofilen, Stellptatzen, Altlastensanierung,
Versorgung mit Schulen, Schulwegen, Behindertenbelangen etc. wurden die Einwande groBtenteils
aufgenommen oder mit Veranderungen aufgenommen.

Anregungen und Bedenken, die aufgrund von rechtlichen Argumenten nicht in den Bebauungsplénen
festgesetzt werden diirfen, jedoch inhaltlich sinnvoll sind, wurden in den meisten Falien in den
stadtebaulichen Vertrag integriert.

Die Prufung der Anregungen eines Birgers zu Arten- und BiotopschutzmalRnahmen im geplanten
Wuhlepark wird in die Vorarbeiten fur das vorgesehene Wettbewerbsverfahren integriert.

Die Bedenken und Anregungen der Trager offentlicher Belange und der Burger sind gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden und das Abwagungsergebnis (siehe Anlage) ist in die
Entwurfserarbeitung eingegangen.

Der Vorentwurf fir den Bebauungsplan XXI-12 unterscheidet sich vom Entwurf und vom
Festsetzungsplan hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur im  wesentlichen im Bereich des
Quartierplatzes. Im Vorentwurf war der Platz quadratisch in der Groe einer Blocklange (112 m x 112 m)
gestaltet und lag ostlich der Mischgebietsfiache. Uber eine Promenade mit dreibeinig gestellten
Alleebsumen sollte die Verbindung zum Wuhle-Landschaftsraum geschaffen werden.

Diese Planung wurde wihrend der Entwurfserarbeitung durch ein konkurrierendes Gutachterverfahren®
mit 3 Architektur-/Landschaftsplanungsburos abgeasndert. Der Quartierplatz hat eine West-Ost-
Crientierung erhalten.

3.2 Offentliche Auslegung

Die Bebauungsplane XXI-18b und XXI-19 lagen vom 17.7.85 bis zum 31.7.95 montags - mittwochs von
9.00 - 15.00 Uhr, donnerstags von 9.00 - 18.00 Uhr und freitags von 9.00 - 13.00 Uhr im
Stadtplanungsamt, Bitterfelder Strale 12 in Berlin-Marzahn aus. Die Trager offentlicher Belange sowie
der Blrger, der bei der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung eine schriftiche Stellungnahme abgegeben hatte,
wurden davon sowie von der Behandlung ihrer zur Beteiligung der Barger und Trager ffentlicher Belange
gesufllerten Anregungen und Bedenken schriftlich informiert.

Da es sich bei den Bebauungsplanen XXI-18b und XXI-19 um einen zusammenhangenden
Planungsbereich handelt und da alle Einwendungen sich auf beide Bebauungsplane beziehen, ist fur
beide Plane nur ein Abwagungsergebnis erstellt worden (siehe Anlage).
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Zum Bebauungsplan XXI-19 wurden Einwendungen ven folgenden Personen bzw. Tragern offentlicher
Belange gemacht:
1. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz (IV E sowie Il F)
Vermessungsamt Marzahn
Naturschutz- und Grinflachenamt Marzahn
BEWAG
Telekom
ein Burger
etn Vertreter von Grundstickseigentimern

NEG o A wN

Die BVG (Berliner Verkehrs Gesellschaft) liberprifte die Geltungshereiche der Bebauungsplane und
uberzeugte sich, dafl} ihre betriebsnotwendigen und genutzten Flachen (Stralenbahnhof) von den
Planungen nicht betroffen sind. Sie brachte daher keine Bedenken vor.

1. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie (IV E) forderte eine
Beseitigung des Bodenaushubes wegen Uberschreitung der Einbauwerte.
Die ordnungsgemalie Behandlung des Bodens wurde zwischen SenSUT, dem bezirklichen Umweltamt
und den Bauherren vereinbart und vertraglich zugesichert.

Die Abt. Il F (SenSUT) kritisierte die Lage der Geltungsbereichsgrenzen auf Strallenmittelachsen.
Die verkehrlichen Belange sind im Bebauungsplanverfahren von allen berishrten Tragern geproft und
abgestimmt worden. Eine Notwendigkeit zur Einbeziehung von aullerhalb des Geltungsbereichs
liegenden Flachen fir die verkehrliche Erschliefung des Baugebietes besteht nicht. Der
Bebauungsplan enthalt die Festsetzung, daf} die Aufteilung der Stralenverkehrsflache nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes ist. Mit der Lage der Geltungsbereichsgrenze sind daher keine
Aussagen zur spateren Strallenausgestaltung getroffen.

2. Das Vermessungsémt machte auf fehlerhafte Darstellungen in der Plangrundlage aufmerksam. Dabei
handelt es sich um geringfligige Sachverhalte, die nicht planungsretevant genannt werden kénnen und
die die Erkennbarkeit der Planungén nicht beeinflussen.

Alle Anderungswiinsche wurden in die nach der sffentlichen Auslegung erstelliten Deckbléatter
eingearbeitet.

3. Das Naturschutz- und Grinftachenamt Marzahn forderte eine Absicherung der im Behauungsplan
festgesetzten Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen durch vertragliche Regelungen.
Dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, wurde aber in den stadtebaulichen Verrag
aufgenommen.

4. Die BEWAG gab Hinweise zu Bestandsleitungen, zur geplanten Demontage der Freileitungen im
Bereich des Wuhleparks sowie zur Fernwdrmeversorgung.

5. Die Telekom stellte ihre Stellungnahme aus der Beteiligung der Trager dahingehend richtig, daf die
Richtfunkstrecke, die den Bebauungsplanbereich iiberquert, eine maximale Bauhdhe von 90 m {iber
NN zulaft.

Die Maximalhohe wird durch die Bebauungsplanfestsetzungen nicht Uberschritten.

6. Ein Biurger hat zu einer Reihe okologischer Spezialfragen Stellung genommen, die den
Detaillierungsgrad des Bebauungsplan gréBtenteils Ubersteigen und daher nicht aufgenommen werden
konnten. Lediglich der Erweiterung der Pflanzlisten wurde gefolgt. Zur genauen Behandlung der
Bedenken und Anregungen siehe Anlage.
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7. Eigentimervertreter des Mischgebietes wanschten geringfugige GRZ- und GFZ-neutrale
Veranderungen der Baufenster. Dem wurde gefolgt.

Das Abwagungsergebnis wurde in je ein Deckblatt zu Bilatt 1 und Blatt 3 eingearbeitet und vom
Bezirksamt am 26.9.95 sowie von der Bezirksverordnetenversammlung am 28.9. 1985 beschlossen.

3.3 Nochmalige éffentliche Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf XXI-19 {Landsberger Tor) lag in der Zeit vom 20.5.1997 bis einschlieBiich
4.6.1997 gemal § 3 Abs.2 BauGB

Maontag bis Mittwoch 8-12 und 13 - 15 Uhr,
Donnerstags 8-12und 13 - 18 Uhr,
Freitags 8-14 Uhr

sowie nach telefonischer Vereinbarung auch auflerhalb dieser Zeiten im Stadtplanungsamt Marzahn,
Wolfener Strafie 18, 12681 Berlin, nochmals aus. '

im Auslegungszeitraum haben 28 Buirger Einsicht in die Plédne genommen und sich diese erlautern
lassen; davon waren

2 Vertreter von Naturschutzverbanden,

3 Mitarbeiter eines ABM- Projektes zur Bodenversiegelung des bezirklichen Umweltamtes,

2 Mitarbeiter der Senatsverwaltung for Bauen, Wohnen und Verkehr,

1 Mitarbeiter der Telekom,

2 Vertreter der Eigentimer (ARGE Marzahn) sowie

eine Schulklasse {15 Schiler, 1 Lehrperson)

Am 23.6.1997 ist eine schriftliche Stellungnahme der BEWAG eingegangen, dall gegen den
Bebauungsplanentwurf keine Bedenken bestehen.

Da keine Bedenken und Anregungen geauBert wurden, wurde als Abwagungsergebnis beschlossen, daf}
der Bebauungsplanentwurf wie ausgelegt zur Festsetzung kommen soll und der Senatsverwaltung zur
Rechtskontrolie anzuzeigen ist.

3.4 Ermneute Sffentliche Auslegung

im Anzeigeverfahren wurde der Bebauungspian XXI-19 in einigen inhaltlichen Details sowie bezlglich der
wochentlichen Auslegungszeit beanstandet. Die beanstandete Inhalte wurden berichtigt und der
Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom 14.9. bis einschlieBlich 28.9.98 gemal § 3 Abs.3 BauGB im
Stadtplanungsamt Marzahn, Premnitzer Strale 4, erneut &ffentlich ausgelegt:

Mcontags bis Mittwochs 8 - 16 Uhr,
Donnerstags 8 - 18 Uhr,
Freitags ' 8-14 Uhr

sowie nach telefonischer Vereinbarung auch aufterhalb dieser Zeiten.

28




tm einzelnen wurden auf den jeweiligen Deckbéttern folgende Anderungen vorgenommen:

gestrichen wurden

- Einfahrtsbereiche fiir zuldssige Tiefgaragen, da diese eine Ein- oder Ausfahrt an anderer Stelle
nicht ausschlieBen,

- die Grundflichenfestsetzung fiir das Mischgebiet, da diese bei der hier vorliegenden
Baukdrperausweisung unzulassig ist,

- die Bezeichnung ,Quartiersptatz” fur die zentrate dffentliche Grinflache, da die Beschreibung der
konkreten Nutzungsziele sich im Begrindungstext findet, ' : :

- die farbige Darstellung fiir Gewerbegebiete und Baulinien in der Legende, da diese im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorkommen sowie

- die textliche Festsetzung Nr. 21 zur Wasserdurchlassigkeit von Wegen in offenttichen
Griinflachen, da diese eine unzulissige Selbstbindung der Kommune darstellt.

Im Auslegungszeitraum haben 11 Biirger Einsicht in die Plane genommen und sich diese erldutern
lassen; davon waren:

1 Vertreter von Naturschutzverbdnden,

5 Mitarbeiter eines ABM- Projektes zur Bodenversiegelung des bezirklichen Umweltamtes,

3 Bewohner des Gebietes sowie

2 Biirger auf Wohnungssuche.

Telefonisch hat sich ein Vertreter der Senatsverwaltung fiir Schule und Sport iber die Veranderungen
informiert.

Der Vertreter des Naturschutzbundes hat eine schriftliche Stellungnahme zu Fragen der schonenden
Umsetzung der Planungsinhalte abgegeben. Diese Fragen sind nicht selbst Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, daher ist fiir den Bebauungsplan kein Anderungsbedarf entstanden.

Desweiteren wurden keine Anregungen, Bedenken oder Hinweise zum Bebauungsplan geduBert. Die
Biirger haben jedoch ihre Vorstellungen zur weiteren Ausgestaltung des Gebietes (beziglich der
Begriinung von Miilistandsflachen, der Wegefilhrung, der Verhinderung von belastendem
Durchgangsverkehr) mitgeteilt.

Samtliche Hinweise wurden an die dafiir zustindigen Stellen (Eigentimer, Naturschutz- und
Grinflichenamt bzw. Tiefbauamt) wéitergeleitet.

Das Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan XXI-19 ist somit abgeschlossen. Die Abwégung gemaR
§ 1 Abs. 6 BauGB hat zu keiner Anderung der Planung gefihrt.

Daher wurde als Abwigungsergebnis beschlossen, dall der Bebauungsplanentwurf wie ausgelegt zur
Festsetzung kommen soll und der Senatsverwaitung zur Rechtskontrolle anzuzeigen ist.
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4. Wesentlicher Planinhalt

Im folgenden werden die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-19 erldutert und
begringet.

4.1 Wohngebiet

Bis auf einen Block am Blumberger Damm ist die gesamte Bauflache als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Die Gebdudehshen werden mit Geschossen oder als Hdhe {ber NN zum Teil zwingend
festgesetzt. Zum Biumberger Damm sind IV Geschosse plus Staffelfgeschof? zwingend, um die
Baugebietskante nach auien zu formulieren

Die Gebaudehéhen um den Quartierplatz werden IV-geschossig festgesetzt, wobei hier die Ausbildung
eines V. Geschosses als Staffelgeschol méglich ist. Dadurch soll der stadtische Charakter der
Gebietsmitte betont werden.

Die Einzelh&user im inneren der Wohnblécke werden im Hochstfall [li-geschossig ausgebildet, um keine
zu starke Verdichtung zuzulassen und gesunde Wohnverhiitnisse zu schaffen.

Zum geplanten Wuhlepark hin nimmt das Nutzungsman ab (siehe 1.5). Am Rand des Wohngebiets, vom
Park nur durch einen Geh- und Radweg getrennt, wird eine Kette von Stadtvillen entstehen, die aufgrund
der bevorzugten Wohnlage 1V-geschossig mit Sonderdachformen ausgebildet werden kénnen.

Die Quantitaten und Qualitaten der Innenhof-, Fassaden- und Dachbegrunung werden textlich festgesetzt.

Vertraglich wurde zwischen dem Land Berlin und der ARGE-Marzahn ein Wohnungsschlussel festgelegt.

Die Wohnungen werden sowohl im ersten und zweiten Foérderweg als auch als
wohnungseigentumsgeférderte Wohnungen erstellt. Woeiterhin wird es einen Anteil freifinanzierter
Wohnungen geben. Die geférderten Wohnungen werden nach den Richilinien des Senats einen
bestimmten Prozentsatz an Seniorenwohnungen und an Wohnungen fir betreutes Wohnen enthalten.
Hierzu wird der Hinweis gegeben, dafl Seniorenwohnungen aus objektiven sowie subjektiven
Sicherheitsgrinden nicht im Erdgeschof eingeordnet werden sollten.

Finanzierungsart Wohnungen | Wohnungen im | Wohnungen im | geférderte freifinanzierte
insgesamt 1.Férderweg 2.Férderweg Eigentumswohnu | Wohnungen
ngen
Anzahl 1381 316 569 199 297
Prozentualer Anteil | 100 23 % M % 14 % 22%

4.2 Mischgebiet

Das Mischgebiet am Blumberger Damm dient als Nahversorgungszentrum for das Wohngebiet und soll
als Markthalle ausgebildet werden. Dabher wird eine vollsténdige Uberbauung der Blockgrundfliche von
112m x 65m zugelassen. Die Geschosse il bis IV werden als Blockrandbebauung ausgefihrt. Ein
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innenliegender Riegel trennt die gewerbliche Nutzungen im Norden von den Wohnnutzungen im Siden
des Blocks. Der Hofinnenbereich auf dem Markthailendach wird intensiv begront.

4.3 Griinflichen

Das Wohngebiet wird durch zwei Freirdume erganzt. Das Gebietszentrum des Bebauungsplanes XXI - 19
besteht aus einem rechteckigen, in Ost-West-Richtung gelagerten Quartiersplatz, der tber eine griin
gestaltete private Erschliefungsstralle mit affentlichem Gehrecht die fulllaufige Verbindung zum
Wubhlepark findet. Dieser Platz liegt als horizontate Flache im zur Wuhle hin abfallenden Gelénde und
macht so die Gelandetopographie erlebbar. Der Platz wird eine Reihe von kommunikativen Funktionen
aufnehmen. Er dient der fuBlaufigen Verbindung der Wohngebiete untereinander und mit der Markthalle.
Vorgesehen ist eine Platzgestaltung mit einem hohen Griinflachenanteil (ca. 60%), so dal der Platz auch
attraktiv fir Kurzzeit-Erholung der verschiedenen Altersgruppen ist. Die detailierte Planung ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern mufl anschiieRend in Abstimmung mit dem
Naturschutz- und Grunflachenamt erstellt werden.

Den ostlichen Teil des Bebauungsplangebiets bildet der geplante Wuhle-Landschaftsraum, der eine
grofle naturnah gepflegte Flache zwischen den Gebaudekanten der Bezirke Hellersdorf und Marzahn
darstellt. Das Erlebnis der landschaftlichen Weite ist fur den Vorstadtcharakter der geplanten Bebauung
ein unverzichtbares Element. Die Gestaltung dieses Freiraumes wird in einem internationalen
Wettbewerbsverfahren geklart.

Im Bebauungsplan wird folgender freiraumplanerische Gestaltungsrahmen gesetzt: der Bereich am
Baugebiet, das wohnungsnahe Grin, wird als &ffentliche Parkanlage mit Spielplatzen, der Hauptteil des
Wouhieparks als ¢ffentiiche naturnahe Parkanlage ausgewiesen. Der Streifen direkt entlang der Wuhie
wird als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. in diesem Bereich sollen Arten- und Biotopschutzmafllnahmen durchgefiihrt werden. Die
Anlage von Wegen ist hier nicht zulassig, bis auf eine Brucken-/ Stegkonstruktion Gber die Wuhle und den
Klarwerksableiter als Schulweg in den Bezirk Hellersdorf.

4.4 Gemeinbedarfsflichen

Die Versorgung der zukonftigen Bewchner mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs wird wie
folgt sichergestelit:

2 Kindertagesstatten & 100 Platze werden im Plangebiet errichtet, eine lll-geschossige Einrichtung am
Quartiersplatz und ein ll-geschossiges Gebadude im shdlichen Blockinnenbereich des allgemeinen
Wohngebiets WA 4. Fur die letztgenannte Einrichtung wurde das Baufenster zur Ermdaglichung einer
architektonisch interessanten Form in der relativ dichten umgebenden Gebaudestruktur besonders grof
gehalten.

Zur Bedarfsdeckung stehen weitere 100 Platze in der 14. Kita Blumberger Damm zur Verfugung. Ein
kurzfristig erhthter Bedarf kann dar0ber hinaus in der 11. Kita Kienbergstrale abgedeckt werden. Als
Regeleinrichtung fur das Baugebiet ist jedoch der zu bewiltigende FuBweg zu lang.




Die vorhandenen Schulen in zumutbarer Entfernung sind fir den zusétzlichen Bedarf ausreichend
dimensioniert. Zur Sicherung des Schulwegs wird ein beleuchteter Weg durch den zukiinftigen Wuhlepark .
nach Hellersdorf fohren,

Eine neue Jugendfreizeiteinrichtung soll, um Larmstdrungen zu vermeiden, im Bebauungsplangebiet
XXI - 18 (b) gebaut werden, eine Seniorenfreizeitstatte wird in die Wohnbebauung integriert.

Zur Versorgung mit Sportanlagen ist die Errichtung von einem Sportplatz und einer Doppelsporthalle im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI - 17 sowie einer Sporthalle an der Machwitzastralle und eines
Jugendfullballfeldes an der Wittenberger Stralle vorgesehen.

4.5 Maf der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung (berwiegend von z.T.
Lerweiterten” Baukdrperausweisungen und von Geschofianzahi bzw. Gebaudehohen Gber NN bestimmt.
Daher scheidet eine Festsetzung von GRZ bzw. GFZ weitgehend aus.

Im Mischgebiet (reine Baukérperausweisung) dient eine Festsetzung der Oberkante des Gebiudes (itber
NN) der Vereinheitlichung der Gebietskante zum Blumberger Damm. Da jedoch im gewerblichen Bereich
die GescholBhthen flexibler behandelt werden als in Wohngebauden, wurde zusatzlich eine maximal
zuldssige Geschofiflache festgesetzt, um zu verhindern, dal die GFZ durch Unterschreitung von Gblichen
Geschoflhthen (ber das hier fur stédtebaulich vertraglich angesehene Maf hinaus erhtht wird.

Die Kindertagesstétte am zentralen Platz {,Quartiersplatz’) erhalt aufgrund der exponierten Lage eine
erweiterte Baukdrperausweisung, um die Lage des Gebaudes im Grundstick der stadtebaulichen Struktur
der Umgebung (Blockrand) anzupassen. Bei vollstandiger Ausnutzung der dargestellten Fesisetzungen
widre eine GRZ von 0,27 und eine GFZ wvon 0,79 erreichbar. Flr die Kindertagesstatte im
Blockinnenbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 4 wird eine GRZ von 0.4 festgesetzt, da zugunsten
der architektonischen Freiheit ein sehr groles Baufenster gewahlt wurde.

Die folgende Tabelie stelt die Nutzungsmafle der anderen Gebiete zusammen, die durch die
Bebauungsplanfestsetzungen erreicht werden.

Uberbau- |[= einer | festgesetzie = einer| erreich- | zulassige

bare Gebaude- | zulassige Gesamt- | bare GRZ/GFZ-

Flache GRZ Uberschreitung versie- |GFZ Werte nach
durch Anlagen im | gelung § 17 BauNVO

Sinne des § 19
Abs 4 BauNvO

atlgemeines ca. 0,31 65 % der|0,5 1,2 GRZ: 04+02

Wohngebiet WA 1 [ 10.034 gm {iberbaubaren GFZ: 1,2
Flache

aligemeines ca. 0,36 70% der (0,6 1.4 GRZ: 04+0,2

Wohngebiet WA 2 | 3.926 gm dberbaubaren GFZ:1,.2
Flache

allgemeines ca. 0,3 75 % der|0,5 1.2 GRZ:04+0,2

Wohngebiet WA 3 | 9.453 gm {iberbaubaren GFZ: 1,2
Fiache
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Uberbau- |z  einer|festgesetzte = einer! erreich- | zulassige

bare Gebaude- | zulsssige Gesamt- | bare GRZ/GFZ-
Flache GRZ Uberschreitung versie- |GFZ Werte nach
durch Anlagen im | gelung § 17 BauNVO

Sinne des § 19
Abs.4 BauNvO

aligememnes ca. 0.3 75 % der |06 1.1 GRZ:04+0,2
Wohngebiet WA 4 | 15066 gm Uberbaubaren GFZ:1.2
Flache
Mischgebiet MI ca. 0,57 60 % der|0,9 1,65 GRZ: 0,6+ 0,2
7.634gm tberbaubaren GFZ: 1,2
Flache

Fur die Baugebiete WA 1, WA 3 und WA 4 sind bezlglich der Versiegelung der Grundsticke durch
Gebaude, Stellplatze und ihre Zufahrien, Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie unterirdische bauliche
Anlagen und der htchstzuldssigen GescholMflachen die Obergrenzen zum Mal der baulichen Nutzung
gemal § 17 BauNVO eingehalten. Das WA 2 tberschreitet die nach § 17 BauNVo hochstzuldssige
Geschofifldchenzahl. Dies ist mit dem fur Berlin konstatierten dringendem Wohnbedarf sowie mit einer
stadtebaulich gewunschten Konzentration von Infrastruktureinrichtungen am zukinftigen zentralen
~Quartersplatz® begrindet. Neben der Markthalle (im MI) als Nahversorger solien hier eine
Kindertagesstatte (auf der Gemeinbedarfsfliche) sowie eine Seniorenfreizeitstatte (im WA) angeordnet
werden, ohne dal dadurch jedoch ein nach Geschaftsschiul? unbelebter Bereich entsteht. Zusatzlich zu
diesen stadtebaulichen Erfordernissen fuhrte auch die Berlcksichtigung der Belange des
flachensparenden Bauens zu der hier zulassigen urbanen Dichte.

Der im Mischgebiet ausgewiesene Baukorper unterschreitet zwar die Obergrenze fiir die
Grundflachenzahl, jedoch laft die textliche Bebauungsplanfestsetzung TF 3 eine Uberschreitung der
Zulassigen Gesamtversiegelung (Gebaude plus Stellplatze, Zufahrten, Tiefgaragen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO) des Grundsticks bis zu einem Wert von 0,9 zu. Ebenso fuhren die
zeichnerischen Festsetzungen in Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehthen (Ober NN) zu einer
Uberschreitung der nach § 17 BauNVO zulassigen Geschofiflache.

Stadtebaulich  begrindet sich diese Form der Verdichtung aus dem Bemihen, die
Versorgungseinrichtungen fur das Gebiet zu konzentrieren. Die notwendigen Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Handelsflachen fir den taglichen Bedarf waren in die geplante stadtebauliche Struktur mit bis zu 13m
breiten Gebauderiegeln nicht integrierbar.

Das innerhalb eines Planungsverfahrens in Zusammenarbeit mit der Architekturwerkstatt der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr (damals noch ,Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen”) gefundene Blockkonzept bildete den Rahmen zur planerischen Verwirklichung der
genannten Ansprache.

Um in keinem Teil des Blockrasters lediglich | - 1l-geschossige Versorgungsgebdude mit den
entsprechend negativen Folgen fir das Stadtbild ausbilden zu missen, wurden die geplanten
Versorgungseinrichtungen unter eine Blockrandbebauung mit Wohnungen geschoben.

Die Durchsetzung einer geschlossenen Quartiersrandbebauung zum Blumberger Damm dient der
einheitlichen Aufiendarstellung des Gebiets sowie der aus L&rmschutzgrinden notwendigen Abschirmung
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und ist auch durch die beiderseitige StraRenrandabwickiung (westlich des Blumberger Damms findet sich
auch iiberwiegend fiinfgeschossige Bebauung) begrindet.

Die Beschrankung der Geschofiflache des Mischgebiets auf eine GFZ von 1,2 hatte zu einem
unerwinschten Aufreillen dieser Randbebauung und zu einem Veriust des stadtebaulichen
Zusammenhangs gefihrt.

Daher ergeben sich beziiglich der erreichbaren GeschoR¥flache notwendig hthere Werte als nach § 17 der
BauNVO zulassig, was vom Bezirk aus genannten Griinden als stadtebaulich erforderlich und vertretbar
angesehen wird. ' ‘

Die Uberschreitungen der gemal § 17 BauNVo zulassigen GeschoBRflachen im Mischgebiet und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden durch die Lage an der offentlichen Parkanlage mit einer Gréfle
von iiber 6300 m? sowie durch Festsetzungen zur Bepflanzung der Innenhdfe und Gebaude ausgeglichen,
so da die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
sind und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Belange des Verkehrs sind in
Ubereinstimmung mit dem bezirklichen Tiefbauamt und der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und
Verkehr in dem dargestellten Erschliefungssystem bereits berticksichtigt und sonstige offentliche
Belange stehen der hier zul&ssigen Uberschreitung der Héchstwerte gemaR § 17 BauNVo auch nicht
entgegen.

4.6 Gebietserschliefung

Das Wohngebiet (Bebauungsplan XXI - 19) erh&it Anbindungen an den Blumberger Damm und die
Eisenacher Stralle (siehe Abbildung 6). Ein vollausgebauter Knotenpunkt {Abbiegeverkehre in alle
Richtungen mdglich, Lichtsignalanlage) zur Verkniipfung der inneren mit der #ueren Erschlieftung
entsteht am Blumberger Damm (zwischen WA 1 und dem MI); ein voliausgebauter Knotenpunkt ohne
lLichtsignalanlage an der Eisenacher Stralle. Dariiberhinaus werden am Blumberger Damm und an der
Eisenacher Strafle jeweils zwei weitere eingeschrankte Verkniipfungspunkte geschaffen (jeweils mit
Rechtsabbiegemdglichkeit).

Das innere offentliche Stralennetz ist grundsatzlich fur alle Verkehrsteilnehmer verflgbar.
Einschrénkungen erfahren nur Autofahrer und Autofahrerinnen im Bereich des Deichweges und im
Bereich sudlich des Quartiersplatzes. Beide Verkehrsflachen werden als Geh- und Radweg gestaltet und
schaffen so eine neue Ubergeordnete Geh- und Radwegeverbindung. Der Weg sidlich des
Quartiersplatzes bleibt aus ErschlieBungsgriinden offen fur Not- und Sonderverkehre, der Deichweg bleibt
zur Bewirtschaftung der geplanten Regenwasserversickerungsaniagen coffen fir Betriebsfahrzeuge der
Berliner Wasser Betriebe.

Das offentliche Erschlieungsnetz gewahrleistet eine ausreichende Fahrverbindung fir die Baugebiete
untereinander sowie die Anknipfung an die umgebenden HauptstralRen. Es wird ergénzt durch private
Erschliefungsflachen, die mit offentlichen Geh- und Radfahrrechten belegt sind. (siehe Abb.6)

Damit der PKW-Queli- und Zielverkehr der Anwohner nicht nur auf die &ffentlichen Srallen beschrankt ist,
sondern sich auch auf die privaten ErschiieRungsflachen verteilen kann, wurden diese zusétzlich mit
Fahrrechten for Besucher und Benutzer der Grundstiicke belegt.

Diese privaten ErschlieBungsflachen sind aus stadtgestalterischen Grinden wie Wohnstrallen ausgepragt
und setzen gleichzeitig das Ziel um, die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs ohne Beeintrachtigung det
ruhigen Innenhofbereiche zu leisten, sowie den Naherholungscharakter dieser vorstadtischen
Siediungsform mit den Elementen  Strafie”, Vorgarien, Gebaude nicht durch die tblichen vorgelagerten




Steliplatzaniagen zu zerstoren. Eine gestalterische Angleichung der &ffentlichen Straflen und der privaten
ErschiieRungsflachen (Materialwahl / Aufteillung) wurde im stadtebautichen Vertrag zwischen Land Berlin

und der ARGE Marzahn vereinbart.

Abbiidung 6: ErschlieBungsnetz

----- Private Erschliessung

Offentliche Strafle
e Sonderverkehr
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Die Querschnitte der éffentlichen inneren Erschiiefungsstraten im Bebauungsplan XXI - 19 sind auf eine
Zonengeschwindigkeit von Tempo 30 ausgelegt. Abbiidung 7 zeigt den Regelquerschnitt der geplanten

offentlichen ErschlieBungsstrafien.

Abbildung 7: Regelquerschnitt fiir die &ffentlichen ErschlieRungsstraden im Bebauungsplan
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Quelle:

Ingenieurgesellschaft Verkehr Berlin GmbH, Verkehrskonzept fur den Untersuchungsbereich Eisenacher
Strae (U 4) in Berlin-Marzahn, Schiuibericht, 31. August 1994, Abb. 13.1

Der ruhende Verkehr soll weitgehend ebenerdig bewaltigt werden. Auf den privaten Erschliefungsilachen
sind 595 Stellplatze geplant. tn den Blockinnenbereichen sollen keine ebenerdigen Steliplatze errichtet
werden. Dieses Angebot reicht rechnerisch zur Abdeckung des bauordnungsrechtlich notwendigen
Bedarfs nicht aus (bei 1381 WE ' 692 Stellpiatze). Abbildung 8 zeigt die Verteilung der ebenerdigen
Stellplatze auf die einzelnen Baugebiete. Hieraus wird ersichtlich. dal insbesondere im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 ein Fehlbedarf besteht. Zur Abdeckung dieses Bedarfs und zur Gewahrleistung eines
maoglicherweise gewtnschten hoheren Stellplatzangebotes werden im Bebauungsplan mogliche
Tiefgaragenstandorte fur ca. 330 Stellplatze festgelegt. Neben den privaten Stellpiatzen werden im

sffentlichen StraRenraum ca. 406 Parkplatze entstehen.
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Abbildung 8: Angebot ebenerdiger Stellpidtze

o Ent\n;l:cklung”sprbjekt_l._é;ia;hefgéf Tor
" “Eisenacher Strafie Berlin-Marzahn (U4)
~.(B-Plan XXI-18(b) und XXI-19)

Darstellung der Gffentlichen und p
Parkplidtze (ebenerdig) bezogen aufdi

158. WE
2u erscriisdande VenstwEische e :uﬂ q: .st.d.a.um o Zﬁi - s::gtr:lﬁ)?htze
. im prvamn Stradanrmon o --Pl tva
: effentiche Gronfdchs | Anzars cor Peagutn 228 oifentliche Parkpidtze
: I eMtenmchen Stradanmum 1560, . Wohneinheiten

veeee WE  anzani der tiahnennsisn

Quelle: Karte der ARGE Marzahn
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4.7 Textliche Festsetzungen

1.

Im Mischgebiet sind Tankstelien und Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung nicht zutéssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

Im atlgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 8 Abs.1 Nr.1 BauGB

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberftache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird, die iberbaubare Grundflache im Mischgebiet (MI) um 60%, im allgemeinen Wohngebiet WA 1
um 65%, im aligemeinen Wohngebiet WA 2 um 70 % und in den allgemeinen Wohngebieten WA 3
und WA 4 um 75% (berschritten werden.

Rechtsgrundlage: §9 Abs.1 Nr.1 und 2. BauGB in Verb. mit § 19 Abs.4, Satz 3 BauNVO

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen nur
ausnahmsweise zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Die Flache B 1 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstréger zu belasten.

Die Flache B 2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstlcke und mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zusténdigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Fldche B 3 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

Die Flache B 4 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der
Kindertagesstéatte zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB

Im den aligemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet sind Stellplatze und Tiefgaragen auf den nicht
dberbaubaren Grundsticksflichen nur innerhath der jeweils fur Stellplatze bzw. Tiefgaragen
festgesetzten Fidchen zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.11 in Verbind. mit § 9 Abs.1 Nr.22 BauGB

Die Einteilung der Strallenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 8 Abs.1 Nr.11 BauGB

Zum Schutz vor schadlichen Umweiteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
mussen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sowie im Mischgebiet
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und von Baroraumen
entlang der Eisenacher Strafie und dem Blumberger Damm folgende resultierende bewertete
Luftschailddmmafe (R'w, res nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen:

- Abschnit C1-C2
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Wohraume mindestens 45 dB,
Birordume mind. 40 dB
- Abschnit C3-C 4
Wohnraume mindestens 40 dB,
_ Burord&ume mind. 35 dB,
‘ oder es sind andere MafRnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen.
Rechtsgrundlage:  § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

9. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sowie im Mischgebiet zum Blumberger Damm
- insgesamt - sowie zur Eisenacher Strafle und den Planstralen B, C und D - jeweils in einer Lange
von 20 Metern, gemessen von den Baugrenzen am Blumberger Damm - Wohnungen nur zulassig,
wenn diese Uber mindestens einen Aufenthaltsraum verflgen, der mit seinen notwendigen Fenstern
von der Stral3e abgewandt ist.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB

: 10.Mit Ausnahme der mit D gekennzeichneten, uberbaubaren Flchen sind ausschliellich Flachdécher
} sowie geneigte Dacher bis zu 15° Dachneigung zulassig.
Rechisgrundlage:  § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

11.Die nicht Uberbaubaren und nicht fur Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung nutzbaren Flachen sind zu bepflanzen. Dies gilt nicht fiir Schankgérten sowie
fur Flachen zwischen Einzelhandelsbetrieben oder Betrieben des Beherbergungsgewerbes und den
Stralenbegrenzungslinien bzw. den Flachen, die mit Gehrechten belegt sind. Durch Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB betroffene Bidume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind auf
Dauer zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst. a und b BauGB

12.20 % der nicht Oberbaubaren Grundstucksfléchen sind dicht mit Strauchern geman Gehoizliste B zu
: bepflanzen. Je 100 m* Pitanzflache ist mindestens ein Laubbaum geman Gehtlzliste B mit einer
Mindesthohe von 3 m bzw. einem Stammumfang, gemessen in einer Hohe von 1,30 m, von

; mindestens 18 cm in die Pflanzung zu integrieren. Nach Festsetzung Nr. 13 zu pflanzende Baume

' werden eingerechnet.

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

13.Innerhalb der mit E1 bis E4 bzw, E5 bzw. E7 bezeichneten Flachen ist je angefangene 350 m? ein
hochstammiger, groflkroniger Laubbaum gemal Gehdslzliste B mit einer Mindesthodhe von 3,5 m bzw.
einem Stammumfang gemessen in einer Hohe von 1,30 m, von mindestens 20 cm zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst.a BauGB

14_Einfriedungen der Flachen zwischen Baugrenzen und Straidenbegrenzungslinien bzw. den Flachen, die
mit Gehrechten belegt sind, sind als maximal 50 cm hohe Mauer auszufiihren und mit einer Hecke aus
niedrig wachsenden Strauchern gemanl Geholziiste C zu hinterpflanzen. Zaune sind nicht zuldssig. Die
zulassigen Terrassen missen zu den Stralenbegrenzungsiinien bzw. zu den Flachen mit Gehrechten
einen Abstand von 2 m einhaiten. Im allgemeinen Wohngebiet am zuktinftigen Wuhlepark WA 4

missen Terrassen zur §stlichen Grundstiicksgrenze einen Abstand von mindestens 4 m einhalten.

‘ Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1, Nr.2 in Verb. mit § 9 Abs.1, Nr.9 BauGB
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15 Die Befestigung der festgesetzten ebenerdigen Stellplatze ist ausschliellich in luft- und
wasserdurchiassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenvergufl, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB

16.Fensterlose Aullenwandflachen und die AuBenwandflachen zu den Innenhtfen E 1 bis E4 bzw. E5
bzw. E 7 und e1 bis e6 sind auf 25 % der Fassadenlange mit rankenden, schlingenden oder
selbstklimmenden Pflanzen in der Art zu begrunen, dalk je 2 m Fassadenlédnge eine Pflanze gesetzt
wird. '
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst.a BauGB

17.Unterirdische bauliche Anlagen, die nicht itberbaut werden, und Dacher bis zu einer Neigung von 15°
von baulichen Anlagen, die maximal zwei Geschosse umfassen, sind intensiv, Dacher bis zu einer
Neigung von 15° von baulichen Aniagen, die mehr als zwei Geschosse umfassen, mindestens
extensiv zu begrunen. Die Erdschicht Uber den Tiefgaragen mufl mindestens 40 cm betragen. Von der
Verpflichtung zur Begronung ausgenommen sind Terrassen, technische Einrichtungen, Beleuchtungs-
und Belichtungsanlagen, Wege, Zufahrten und ebenerdige Stellplatze.
Rechtsgrundlage. § 9 Abs. 1 Nr.§ in Verb. mit § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst.a BauGB

18.Die Grinflache mit der Zweckbestimmung dffenttiche naturnahe Parkanlage ist so mit Baumen und
Strauchern der Gehdlzliste A zu bepflanzen, daft der Eindruck einer offenen Wiesen- und
Auenlandschaft entsteht.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst.a BauGB

19.Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung F1 sind mit Hochstammen verschiedener alter Obstarten
und -sorten in unregelmafiger Anordnung auf krauterreichem Griinland so zu bepflanzen, daf} der
Eindruck einer Streucbstwiese entstehet. Dabei ist je 100 m? 1 Baum mit einem Stammumfang -
gemessen in einer Hdhe von 1,30m - von 16 / 18 cm zu pfianzen.
Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung F2 sind deckend mit Strauchern gematt Gehdlziiste B zu
bepflanzen.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs.1 Nr.25 Buchst.a BauGB

20.Die festgesetzte Flache fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist so zu entwickeln, dal® der Eindruck einer feuchten Auenlandschaft entsteht, und so zu
pflegen, dall dieser Charakter dauverhaft erhalten bleibt. Gehdlze kéinnen der Eigenentwicklung
iberlassen werden. Die Wuhle ist als offenes FlieBgewasser mit Uberschwemmungsbereichen zu
entwickeln bzw. zu erhalten. Entlang des Wuhle-Veriaufs sind Baume und Straucher gemal
Gehdlzliste A zu pflanzen, innerhalb der Flache ist die Anlage eines Ful}- und Radweges (iber eine
Briicke bzw. Stegkonstruktion einschlielllich Beleuchtung zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.20 BauG
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21.Geholzliste A

Baume Straucher
Acer pseudoplatanus Bergahorn Clematis vitalba Gemeine Waldrehe
Alnus glutinosa Schwarzerle Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Corylus avellana Gemeine Hasel
Malus sylvestris Wildapfel Euonymus eurppaea Europaisches
Pfaffenhttchen
Prunus padus Gewthnliche Rhamnus franguta Faulbaum
Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne Ribes nigrum Schwarze Johannis-
beere
Quercus robur Stieleiche Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Salix alba Silberweide Rubus fructicosus Brombeere
Salix x rubens Hohe Weide Rubus idaeus Himbeere
Tilia cordata Winterlinde Prunus spinosa Schlehe
Uimus laevis Flatteruime Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide
Salix pentandra Loorbeerweide
Salix triandra Mandelweide
Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
22. Gehoizliste B
Bdume Straucher
Acer campestre Feldahorn Cornus sanguinea | Biutroter Hartriege!
Acer platanoides Spitzahorn Corylus avellana Gemeine Hasel
Acer pseudoplatanus Bergahorn Crataegus monogyna Eingriffliger Weilkdorn
Carpinus betulus Hainbuche Euonymus europaea Europdisches
Pfaffenhiitchen
| Fagus sylvatica Rotbuche Lonicera periclymenum | Deutsches GeilRbiatt
Fraxinus excelsior Gemeine Esche Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Malus sylvestris Wildapfel Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Prunus avium Vogelkirsche Rosa canina Hundsrose
Prunus padus Gewdhnliche Rosae spec. Raosenarten
Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne Rubus ideaus Himbeere
Quercus petraea Traubeneiche Salix caprea Salweide
Quercus robur Stieleiche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Ulmus glabra Berguime
Ulmus minor Feldulme
Obstbéume,

Hochstamme, alte
Sorten




23. Gehblzliste C

Hecken

Acer campestre Feldahom Potentilla fructicosa Fingerstrauch
"Goldfinger”

Berberis candidula Berberitze Ribes alpinum Johannisbeere
*Schmidt”

Carpinus betulus Hainbuche Raosae spec. Rosenarten

Crataegus monogyna Weilldorn Spiraea x arguta Spierstrauch

Ligustrum vulgare Liguster Spiraea x bumalda Spierstrauch

Ligustrum ovalifofium Liguster Spiraea x vanhouttei Spierstrauch

(Prachtspiere)

Philadelphus "Erectus” | Pfeifenstrauch Symphoricarpos Schneebeere

orbiculatus {Koraltenbeere)

5. Begriindung einzelner Festsetzuhgen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet werden die mit den angestrebten Nahversergungsnutzungen nicht zu vereinbarenden
Nutzungen (Tankstellen und Vergnigungsstatten) ausgeschlossen (TF 1).

In alien Allgemeinen Wohngebieten werden die mit der angestrebten Stadtebaulichen Struktur nicht zu
vereinbarenden Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemafl §4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung ausgeschlossen (TF 2).

5.2 MaB der baulichen Nutzungen

Das zulassige Mal der baulichen Nutzungen wird Oberwiegend durch zT. erweiterte’
Bauko&rperausweisungen in Verbindung mit der Zahl der zulsssigen Geschosse bzw. mit der Festsetzung
von maximal zulassigen Gebaudeh&hen bestimmt.

An den raumbildenden Kanten wird die Zahi der Vollgeschosse als zwingendes Mal festgesetzt, um eine
in etwa einheitliche Gebaudehthe sicherzustellen. Zum Blumberger Damm, zur Eisenacher Stralle
(teilweise) und bei der Randbebauung des Quartiersplatzes werden Staffelgeschosse festgesetzt
{Ricksprung 1,50 m zu Straen bzw. Flachen mit Geh+ Fahr- und Leitungsrechten und 1 m zu
Biockinnenbereichen}, um die architektonische Wirkung nicht zu massiv werden zu lassen.

Um die Versiegelung der Grundstilcke in einem vertretbaren und von der Baunutzungsverordnung
vorgegebenen Rahmen zu halten, wird die maximal zulassige zusatzliche Versiegelung der Grundstiicke
fur Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenaniagen und unterirdische bauliche Anlagen so festgesetzt (TF
3), daf der nach § 17 in Verb. mit § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVQO zulédssige Wert fir die allgemeinen
Wohngebiete (0,8) nicht Gberschritten wird. Die textliche Festsetzung TF 4 verhindert eine lber die
iberbaubare Flache hinausgehende hochbauliche Nutzung der Grundstucke, um die for gesunde
Wohnverhaltnisse notwendige zusammenhangende Freiraumqualitat zu sichern. Der Begriff ,Gebaude®
ist gemaf der Berliner Bauordnung §2, Abs.2 definiert als ..., selbsténdig benutzbare, Oberdeckie bauliche
Anlagen, die von Menschen betreten werden kdnnen und geeignet oder bestimmt sind, dem Schutz von
Menschen, sowie Tieren, Pflanzen oder anderen Sachen zu dienen.”

For das allgemeine Wohngebiet WA 2 wird der nach § 17 BauNVO hochstzulassige GFZ-Wert
iberschritten, um den urbanen Charakter des Gebietsmittelpunktes zu betonen, um die fir das Gebiet
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erforderlichen Versorgungseinrichtungen konzentriert in einem bewohnten und belebten Bereich
anzuardnen sowie um den dringenden Wohnbedarf in Beriin zu befriedigen (siehe auch Pkt. I1.4.5).

Far das Mischgebiet wird aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen Figur und Nutzung - konzentriente
Nahversorgung an einem als Offentliche Griinfliche gestalteten Gebietszentrum {Quartierspiatz) - eine
héhere Uberschreitungsméglichkeit durch Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische
bauliche Anlégen entsprechend einer Versiegelungsmaéglichkeit (GRZ plus Uberschreitung gemafl § 19
BauNVo) von 0,9 eingeraumt. Die zusatzlichen Mdglichkeiten zur Versiegelung von Flachen dienen der
Auvsweitung der Marktnutzung auch unter freiem Himmei. Dies trédgt dem urbanen Charakter der
Quartiersmitte Rechnung und dient der Belebung des Stadiquartiers.iIm Mischgebiet wird zudem die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO durch eine erreichbare Gescholfldchenzahl von 1,65 (berschritten.
Die rechtfertigenden stadtebaulichen Grinde liegen beim Mischgebiet in den besonderen
Flachenanspruchen der ErdgeschoBnutzung Markthalle, in dem Bemuhen, den dringenden Wohnbedarf
in Berlin zufriedenzustellen sowie in dem stadtebaulichen Erfordernis, die Gebietsstruktur einheitlich als
IV- bis V-geschossige Blockrandbebauung zu formulieren (siehe Kap.il.4.5).

Die Festsetzungen zur Dachbegrunung und zur Grundsticksbepflanzung sowie die Anordnung der
Bauflachen, in denen Uberschreitungen vorliegen (MI, WA 2), an einer dffentlichen Parkanlage sind
KoempensationsmalRnahmen i.5.d. § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO .

5.3 Uberbaubare Flachen

Im Bebauungsplan werden die dberbaubaren Flachen durch (z.T.) ,erweiterte” Baukorperausweisungen
festgelegt. Die im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfsprozesses gefundene stadtebautiche Struktur
wird hierdurch verbindlich festgesetzt. Auf eine Baulinienfestsetzung wird verzichtet, um die
architektonische  Arbeit nicht Gber Gebihr einzuschranken. Vor- und Rickspriinge zur
Fassadengliederung sind im Rahmen der von der Berliner Bauordnung zuldssigen Abweichungen
Zuldssig.

Die textliche Festsetzung TF 10 legt aus Grinden der stadigestalterischen Einheitlichkeit zulassige
Dachneigungen fest.

5.4 Verkehrs- und ErschlieBungsflichen

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt das Ziel, ein qualitativ hochwertiges, da (beziglich des
motorisierten individualverkehrs} moglichst verkehrsarmes vorstadtisches Wohngebiet mit grinem
Charakter zu verwirklichen. Aufgrund der Lage ist kein offentiicher Durchgangsverkehr zu erwarten, daher
wurde die offentliche Erschlielung sparsam ausgebildet. Erganzend hierzu sieht der Bebauungsplan ein
System unterschiedlicher Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vor (TF 5). Die geplanten Geh- und
Radfahrrechte fiir die Aligemeinheit sind unverzichtbar, da der Naherholungsraum ,Wuhlepark® quasi in
das Wohngebiet hinein verlangert werden solt, um Wohnqualitdten wie Belebtheit und landschaftliche
Pragung zu vereinen. Es widersprache diesem Ansatz, wenn die direkt am Wubhlepark liegenden
Baugrundstucke eine Barrierewirkung entfalten wiirden. Bestimmte Fahrrechte fiir die Allgemeinheit sind
notwendig, um die Zuganglichkeit der geplanten Kindertagesstatten zu gewahrleisten. Auf allen anderen
privaten Erschliefungsflichen dient die Festsetzung eines Fahrrechts zugunsten von Besuchern und
Benutzern der Grundstlcke als Absicherung der Bauherren untereinander, um die Durchwegung auch im
Falle spaterer Grundstucksteilungen zu sichern.

Die festgesetzten Leitungsrechte sind zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager aus Sicht der
Eigentimer sowie der Versorgungsbetriebe unverzichtbar fur die versorgungstechnisch optimale Fiihrung
der Ver- und Entsorgungsleitungen.
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Zur Verkehrsberuhigung der allgemeinen Wohngebiete sind die Fiachen fir den ruhenden Verkehr so
festgesetzt worden, dafl weite Rd&ume ohne Beeintrachtigung durch Stellplatze und An- und Abfahrverkehr
entstehen werden {TF 6).

Als Minderungsmalnahme for die Bodenversiegelung setzt TF 15 den Ausschlufy von wasser- und
luftundurchlassigen Befestigungen der Steliplatze fest.

5.5 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung werden fur die AuRenbauteile
einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wgohnungen und von Burordumen die erforderlichen
resultierenden bewertenden Luftschalldamm-Maie festgesetzt. (TF 8). Sofern die gieiche Wirkung erzielt
wird, sind auch andere Mallnahmen zulassig (z.B. Errichtung von Wintergaren).

Jede Wohnung zum Blumberger Damm und zu den Verknopfungspunkten einmindender Stra3en soll
uber mindestens einen Raum verfogen, der mit seinen notwendigen Fenstern zur larmabgewandten Seite
(Innenhofe) orientiert ist. Hierdurch wird den aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
Rechnung getragen, indem in jeder Wohnung die Mtglichkeit geschaffen wird, sich auch bei gedffneten
Fenstern aufzuhaiten {TF9).

5.6 Offentliche Griinflichen

Die festgesetzten Griinflichen dienen der Giiederung und der Einbindung der neuen Bebauung in den
aus stadtebaulicher und Iandschaftépﬂegerischer Sicht besenders zu behandelnden Randbereich der
Wuhleniederung. Sie sind in diesem Zusammenhang wichtige Bestandtelle des stadtebaulichen
Konzeptes. DarGber hinaus Gbernehmen sie wichtige funktionale und strukturelle Aufgaben, die von
gesamtstadtischer Bedeutung sind und sich aus den ubergeordneten Planungen (Flachennutzungspian,
Landschaftsprogramm) ableiten lassen. Weiterhin stellen die Grinflachen den erfordertichen
naturschutzrechtlichen Ausgleich fur die Eingriffe in  Natur und Landschaft innerhalb des
Geltungsbereiches dar.

Parkanlage, Spielplstze

Die als Parkanlage festgesetzten Bereiche dienen der Versorgung der Bevdlkerung der Baugebiete mit
offentlich nutzbaren wohnungs- und siediungsnahen Grin- und Spielflachen. Die Flachen dstlich der
Baugebiete sind gleichzeitig Bestandteil des Gbergeordneten stadtbedeutenden Grunzugs entlang der
Wuhle. Innerhalb dieser Gronflachen werden die sich aus dem zu erwartenden Bevdlkerungsanteil in den
Baugebisten ergebenden offentliche Spielplatzflachen sichergestelt. Fur den BebauuhQSplan XXI-19
ergibt sich ein Bedarf von zwei Spielplatzen mit einer Flache von jeweils 2000 gm. Die Lage der
Spielflachen zwischen Wohngebieten und Wuhleniederung bietet den Vorteil, Stérungen im Wohngebiet
zu vermeiden und gleichzeitig die landschaftlichen Qualitdten des Wuhleparks in den Erlebnisraum
einzubeziehen.

Die festgeseizte =zentrale offentliche Parkanlage soll als ,Quartiersplatz®, das heilt, als
freiraumplanerischer Mittelpunkt des gesamten Neubaugebietes dienen. Zur Sicherstellung der vielfaltigen
funktionalen Anspritche (Aufenthalt, Spiel, Verflechtungspunkt fir Fuf?- und Radwegebeziehungen} ist von
einer stadtischen Gestaltung und einer intensiven Pflege auszugehen. Der Quartiersplatz stellt die
Verbindung von den sich westlich des Blumberger Dammes anschlieBenden Wohngebieten Ober die
Markthalle als Nahversorgungszentrum in den Wuhlepark dar. Um den Erholungsbediirfnissen der
verschiedenen Altersgruppen Rechnung zu tragen, ist eine Platzgestaltung mit einem hohen
Grunflachenanteil {ca. 60%) vorgesehen, so dal die Ausweisung als offentliche Grunflache (im
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Gegensatz zu einer Ausweisung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) angemessen
erscheint.

Naturnahe Parkanlage

Entsprechend der Topographie und der naturrdumiichen Gegebenheiten wird for die Grun- und
Freiflachen innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes eine Zonierung in West-Ost-Richtung
angestrebt, die dem Ubergang zwischen Baugebiet und Wuhleniederung gerecht wird. In dieser
Zonierung folgt auf die im 6stlichen Anschiuf an das Baugebiet geplante, eher intensiv nutzbare
Parkaniage eine naturnahe Parkanlage, die bereits deutlich die landschaftlichen Qualitdten aufnimmt und
den Ubergang zur Wuhleniederung markiert.

Diese Flachen (bernehmen aufgrund ihrer Ausdehnung sowohl wichtige Funktionen fir den
Naturhaushalt (Boden, Wasser, Klima) als auch fur den Biotop- und Artenschutz. Dariber hinaus stetlen
sie ein hohes Potential an gesamtstadtisch bedeutsamen Erholungsflachen im Zusammenhang mit dem
angestrebten Wuhlegrinzug - allerdings fur landschaftsbezogene, ruhige Erholungsformen - dar. Des
weiteren stehen die Flachen auch fir Kompensationsmalinahmen aus naturschutzfachlicher Sicht zur
Verfigung. Die Anteile von betretbaren Wiesen sollten auf diesen Flachen (berwiegen, die zu
verwendenden Gehdize sind aus der Sicht des Biotop- und Artenschutzes und der Pragung eines
typischen |.andschafisbildes auf den Standort bezogen auszuwahien (TF 21).

Die festgesetzte Bepflanzung der naturnahen Parkanlage soll der Auspridgung des Wuhle-
Landschaftsraumes als offene Wiesen- und Auenlandschaft dienen (TF 18).

Typischerweise tragt ein solcher Landschaftsraum locker eingestreute Geholzgruppen oder Gehdlzbander
mit Arten der Weich- und und Hartholzaue, so wie sie in der Gehdlzliste A zusammengesteilt wurden.
Dies steigert den Biotopwert durch Strukturanreicherung, tragt zur Raumbildung bei und erhélt die
Sichibeziige zur GroRsiedlung Hellersdorf. Durch eine im stidtebaulichen Verrag vorgenommene
Beschrankung der zu bepflanzenden Flachen auf mindestens 10 % und hdchstens 25 % werden die
genannten Wirkungen erzielt, ohne den fur den Niederungsbereich der Wuhle typischen Charakter der
offenen Wiesenflachen zu zerstoren. Die festgesetzten Qualitaten und Quantitaten der Abpflanzung
wurden gewdhlt, um bereits kurzfristig die funktionalen und gestalterischen Anspriiche an die
Gehdlzkulisse erflllen zu k&nnen und eine Mischung aus verschiedenen Hohenschichtungen zu
erreichen. Die festgesetzte Beschrankung der zu verwendenden Gehtlze auf standortgerechte und
gebietstypische Arten unterstitzen den naturnahen Charakter und erhohen die Bedeutung der Flache fur
den Biotop- und Artenschutz.

5.7 Anpflanzungen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Die Bepflanzung der Baugrundsticke ist durch mehrere textliche Festsetzungen bestimmt, die sowohi die
stadtebaulich und &kologisch notwendigen Quantitdten als auch zusétziich bestimmte Qualitatsstandards

bestimmen. Da sich die Flachen, die als Berechnungsgrundlage fur die zu pflanzenden Gehtize festgelegt

werden, z.T. iberschneiden, wurden Anrechnungsmadglichkeiten in die Festsetzungen aufgenommen.

Die Einhaltung aller Festsetzungen bietet die Gewabr der Vollkompensation des unter Pkt 1Il.1

beschriebenen Eingriffes.

Uber die Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit der Berliner Bauordnung hinaus wird

festgesetzt, dal die Vegetationsfidchen auf den Baugrundsticken zu 20 % aus Geholzarten bestehen, die
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sowoh| einheimisch ais auch an den Standort angepalt sind. Dadurch soll eine Mindestqualitst afs

. Lebensraum for die heimische Tierwelt gewdhrleistet werden (TF 12, 13 und 14}

Hiermit ist aus Grinden der Gestaltungsfreiheit nicht ausgeschlossen, dall zusatzlich andere
Pflanzenarten gewahlt werden.

innenhdéfe

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von grolkronigen Laubbdumen in den Innenhofen soll einen
gestalterisch notwendigen Mindestanteil an’ GrolRgrin gewahrleisten und tragt zur Verbesserung des
Kleinklimas und zur Stabilisierung des Bodenwasserhaushaltes durch Verdunstung bei. Bei einer
Bepfianzung mit je einem Baum pro 350 m? kénnen Verschattungen der Wohnungen vermieden werden,
ohne dal die gestalterische Qualitdt der Innenhofe in Bezug auf eine vertikale Strukturierung der
Vegetationsflachen beeintrachtigt wird. Dabei wird unabhangig von der im Hof jeweils zur Verfligung
stehenden Pflanzflache als Berechnungsgrundiage fiir die Zaht der zu pflanzenden Baume die gesamte
Hofflache E1 - E4 bzw. E5 bzw. E7 angesetzt, um den Charakter der Hofe Uber das Grofigriin zu
vereinheitlichen. (Dies bedeutet nicht, dal} die Baume im Raster verteilt oder auf Tiefgaragenflachen
gepflanzt werden sollen.} Die festgesetzten Qualitédten der Baume wurden gewahit, um bereits kurzfristig
die funktionalen und gestalterischen Anspriche an die Gehdlze erfillen zu kénnen (TF 13).

Vorgarten

Die Festsetzung zur Bepflanzung der Vorgarten dient der Gewahrleistung einer einheitlichen Gestaitung
der Vorgarten und damit des gesamten StraRenraumes, ohne den gestalterischen Spiefraum und die
Individualitit zu weit einzuschranken. Gleiches gilt fir den festgesetzten Mindestabstand der Terrassen
zur Einfriedung. Die im Gebiet zulassigen Laden, Geschéafte sowie Schank- und Speisewirtschaften sind
ausgenommen, um die Austbung der Tatigkeiten nicht einzuschrénken und Befestigungen beispielsweise
vor den Schaufenstern oder for gastronomische Einrichtungen im Freien zu ermoglichen (TF 14).

Mindestbepflanzung der Fassaden

Die Festsetzungen zur Fassadenbegrinung dienen der Gliederung und Gestaltung der Gebaudefassaden
insbesondere in den Innenhofen und erhthen den Vegetationsanteil. Gleichzeitig tragen sie zur
Verbesserung des Kieinklimas (durch Verdunstung und Verminderung der Einstrahlung bzw. Aufheizung
der Baukorper} und zur Steigerung der &kologischen Qualitat (Lebens- und Nahrungsraum for die
Tierwelt) bei. Sie sind Teil der Kompensationsmaflinahmen aus naturschutzfachlicher Sicht (TF 16).

Dachbegrunung

Die festgesetzte Dachbegrinung beeinflult durch Speicherung und Verdunstung des
Niederschiagswassers die Wasserbilanz positiv und tragt zur Steigerung der dkologischen Qualitét bei.
Gleichzeitig dient sie der Gestaltung des Gebietes. Flachd&cher von bis zu zweigeschossigen Gebauden
und unterirdische, nicht Uberbaute bauliche Anlagen (z.B. Tiefgaragen) sind von den oberen Wohnetagen
einsehbar und sollen eine intensive Begrinung erhalten, um erlebbare Vegetationsflachen zu
gewahrleisten. Eine Nutzung als Dachgarten ist wanschenswert (TF 17).

Obstbaumwege

Die privaten Erschlielungsflachen, die in Ost-West-Richtung in den Wuhlepark fihren haben eine
wichtige Vernetzungsfunktion zwischen Park und Wohngebiet und sollen daher in Reminiszenz an die
fruhere gértnerische Nutzung als Streuobsiwiesenflichen, das heillt als Flachen mit
QObstbaumhochstammen, die mit kréuterreichem Grinland (bunt blilhende Krauter und Leguminosen, wie
z.B. Veilchen, Schliisselblumen, Wiesensalbei, Kiee und Wickenarten) unterpflanzt sind, gestaltet werden
(TF 19). Durch deren gestalterische und okologische Qualitdt (jahreszeitlicher Wechsel des
Erscheinungsbildes und vielfaltige okologische Nischen) wird hier das Landschaftsbild im Ubergang
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zwischen Stadt und Landschaftsraurn erheblich bereichert, was den vorstadtischen Charakter der
Siedlung verstarkt. Zusatzlich haben Streuobstwiesen eine ausgleichende Wirkung auf das ériliche Klima
und erhéhen so den Erholungsnutzen fur die Menschen.

58 MaBnahmen sowie Flidchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Béschungen und Randbereich der Wuhle

Das Wuhletal ist ein uberformter Naturraum mit gesamtstadtischer Bedeutung. insbesondere der Bau des
Klarwerksableiters hat die landschaftliche Qualitat des Gebietes beeintrachtigt. Zur Sicherung und
Wiederherstellung der wertvollen offenen Wiesen- und Auenlandschaft sind verschiedene
Initialmaltnahmen sowie langfristige PflegemalRnahmen erforderlich. Dadurch soll die Bedeutung der
Flache fur den Naturhaushait, den Biotop- und Artenschutz und das naturliche Landschaftsbild gesteigert
werden. Diese dem Naturschutz vorbehaltenen Flachen bilden den ostlichen Abschlull der oben
beschriebenen angestrebten Zonierung des Grinbereiches. |
Aufgrund der hohen Bedeutung des engeren Wuhlebereiches als Lebensraum von z.T. gefahrdeten
Pflanzen und Tieren ist eine Erholungsnutzung dieser Flachen nicht vorgesehen. Eine Ausnahme bildet
die erforderliche FulR- und Radwegeverbindung nach Hellersdorf, die Ober eine Briicken- bzw.
Stegkonstruktion, die sich in den Landschaftsraum einbindet, gewahrleistet werden soll. Lage und Art der
Uberquerung werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Flache steht fur Kompensationsmalnahmen aus der naturschutzfachlichen Betrachtung zu Verfugung
(TF 19).

Befestigung der Stelipltitze und Parkplatze

Die Festsetzung dient zum einen der Minimierung der Versiegelung und damit des Eingriffs in Natur und
Landschaft und tr&gt zum anderen dazu bei, die Standortqualitat for die StraRenbaume zu verbessern.
Durch die Verwendung von Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Granit mit Rasenfuge etc. wird emne
Verminderung des oberflachigen Abflusses und eine Versickerung wvon Niederschlagswasser
gewahrleistet Nachhaltige Storungen in der Entwicklung der gestaltpragenden Bepflanzungen sollen
durch die bessere Bodenbeluftung vermieden werden. Daruber hinaus bieten die vorgesehenen
Belagsarten die Mdglichkeit einer Begronung von Stellplatzflachen mit Rasen, was wesentlich zur
Verbesserung des Erscheinungsbildes der Stralenréume beitragt (TF 15).

59 Besondere Gestaltungsanforderungen

Es war beabsichtigt, in den Bebauungsplan XXl - 19 besondere Gestaltungsanforderungen i.S.v. § 7
AGBauGB geman § 9 Abs. 4 BauGB zu ubernehmen. Vorgesehen waren Regelungen zu Dachaufbauten,
zur Fassadengestaliung, zu Werbeanlagen und zu Einfriedungen. Dem Gebot der planerischen
Zuriickhaltung folgend wurden lediglich Einfriedungen in der TF 14 als wesentliches Merkmai des
vorstadtischen Stralenraumes bestimmt. Andere Gestaltungsanforderungen wurden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.
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Hl. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Wahrend des Aufstellungsverfahrens der Bebauungspiane XXI-18 (b) und XXI-19 im Bezirk Berlin-
Marzahn erfoigte im Rahmen eines landschaftsplanerischen Fachbeitrages (Seebauer, Wefers und
Partner, November 1994) eine differenzierte Betrachtung der Eingriffsproblematik, die sich materiell an
den §§ 8 BNatschG und § 14 NatSchGBin orientieste. Da die Geltungsbereiche des XXI-18 {b) und XXI-19
in einem funktionalen und landschaftsrdumlichen Zusammenhang stehen, wurde die Eingriffsbewertung
im qualitativen und quantitativen Sinne far die Geltungsbereiche Ubergreifend erstellt.

Das Baugebiet Eisenacher Stralle grenzt im Osten an den Landschaftsraum der Wuhle, der in den
verschiedensten tbergeordneten Planungen der Stadt Berlin und des Bezirkes Marzahn
{Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm, Bereichsentwicklungsplanung) eine besondere Bedeutung
in der Stadt zugesprochen bekommen hat.

Die Wuhle und ihre Randzonen haben als ein von Nord nach Sild verlaufender Niederungsbereich in der
Bamim-Hochflache eine hervorragende Bedeutung fir die Gliederung der Stadt im Hinblick auf die
Freiflachenstruktur. Sie sind Teil des iiberbezirklichen Grunflichennetzes, das sich an den natiirlichen
Reliefstrukturen orientiert und wurden in allen Planungen zur Entwicklung Berlins vom Beginn des 20
Jahrhundents bis heute immer von Bebauung freigehalten.

Daniber hinaus ist die Wuhleniederung aus verschiedenen Blickwinkeln der Stadtdkologie und des
Naturhaushaites ein besonders zu schitzender, zu pflegender und zu entwickelnder Raum. Sowohl
Belange des Klimaschutzes als auch des Grundwasserschutzes spielen hier eine hervorragende Rolle.
Die Wuhleniederung gilt in diesem Zusammenhang sowohl als Kaltiuftentstehungsgebiet, als auch als
stadtbedeutende Frischluftbahn. Aus der Sicht des Grundwasserschutzes sind die Randbereiche mit ihren
relativ durchlassigen Béden wichtige Bereiche for die Grundwasseranreicherung innerhalb der sonst far
Versickerung von Niederschlagswasser nur bedingt geeigneten Barnimhochflache.

Aufgrund des Heranwachsens von grolen zusammenh#ngenden Siedlungsbereichen (Wohngebiete in
Hellersdorf und in Marzahn} haben die Wuhle und ihre Randbereiche aufterdem eine entscheidende
Bedeutung im Hinblick auf die Versorgung der Bevdlkerung mit nuzbaren dbergeordneten Gron- und
Freiflachen in der Nachbarschaft zu Siediungen und Wohnquartieren.

Diese gesamtstadtische bzw. bezirksiibergreifende Wertschitzung des Landschaftsraums der Wuhle und
ihrer Randbereiche fiuhrte zu der fachplanerischen Einschatzung, daf? innerhalb dieses Raumes die
Belange von Natur und ‘Landschaft besonders zu berticksichtigen seien und daf} innerhalb dieses
Landschaftsraumes entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft moglichst vollstdndig ausgeglichen
werden missen.

Bei der Beurteilung der quantitativen und qualitativen Eingriffie in Natur und Landschaft durch die
Umsetzung der in den Bebauungsplanen festgesetzten MaBnahmen wurde entsprechend der
planungsrechtichen Einschatzung der Geltungsbereiche im Bestand (§35 BauGB, Nichtbaugebiet) von
dem tatséchlichen Zustand (Realzustand) von Natur und Landschaft ausgegangen.

Die Ergebnisse der Eingriffsbewertung wurden gemafl § 8a BNatSchG in die Abwadgung des
Bebauungsplanes eingestellt. Nach gerechter Abwagung aller Belange in diesem sensiblen
Landschaftsraum mit gesamtstadtischer okologischer Bedeutung hat auch das Abwagungsergebnis die
Notwendigkeit zur Vollkompensation der Eingriffe gemdf § 8a BNatSchG konstatiert, indem den
Festsetzungen, die der Minimierung und dem Ausgleich aus naturschutzfachlicher Sicht dienen,
zugestimmt wurde.
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1.1 MinimierungsmaBnahmen

Auf der Basis der Erkenntnisse des landschaftsplanerischen Fachbeitrages sind, entsprechend der
Wertsetzung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung,
umfangliche Festsetzungen in den Bebauungsplanen XXI-18(b) und XXI-19 erfoigt, die zum einen die
Eingriffe in Natur und Landschaft insgesamt minimieren und dariiber hinauts flr verbleibende Eingriffe in
Natur und Landschaft Ausgleichsmafinahmen darsteilen.

Die Beeinrachtigung des Schutrguts Boden findet hauptsachlich durch die geplante Versiegelung statt
Die Sicherung von Mindestanteilen fir Vegetationsfisichen im Baugebiet wird durch die im Bebauungsplan
geregelten Uberschreitungen der Uberbaubaren Flachen fir Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und
unterirdische Gebaudeteile begrenzt. Fir die Mi-Flache verbleibt ein Anteil von 10% fir die WA-Flache 2
ein Anteil von 40% und fur die anderen WA-Fiachen ein Anteil von 50% von unversiegelter Flache auf den
Baugrundsticken, die vor einer weiteren Versiegelung dauerhaft geschiitzt und zum (berwiegenden Teil
als Vegetationsflachen angelegt werden. Die im Stralenraum vorgesehenen Baumpflanzungen und die
Anlage von Vegetationsflachen in diesem Bereich tragen dazu bei den Versiegelungsgrad im
Stralenraum zu reduzieren.

Im Bereich des Schutzgutes Boden ist als zusatziiche Minderungsmalnahme die wasserdurchisssige
Ausfiihrung der Stellplatzflachen mit Rasenpflaster vorgesehen.

Als Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Grundwasser wurde fiir die Behandlung des Regenwassers
eine  Planungskonzeption erarbeitet, die die Verwendung wvon Rigolensystemen fur die
Dachflachenentwasserung und die Versickerung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen im
Niederungsbereich der Wuhle vorsieht. Da zur Zeit Einleitungsrechte in die Wuhle bestehen, die durch
das ausgearbeitete Konzept zur Regenwasserentsorgung weit unterschritten werden bzw. nur noch fur
einen Notaberlauf in Anspruch genommen werden missen, ist nicht von einem Eingriff in das Schutzgut
Wasser/Grundwasser auszugehen. Im Gegenteil wird durch die geplante Versickerung im Wuhlepark eine
Verbesserung der dkologischen und hydraulischen Eigenschaften des Niederungsbereiches erreicht.

Durch die Sicherung eines hohen Vegetationsanteils im Baugebiet, die Begrinung des Straenraums und
der Gebaude (Dach- und Fassadenbegrinung) sowie die Schaffung von Grinflachen wird der Eingriff in
das Schutzgut Klima vermindert.

Im Bereich des Biotop- und Artenschutzes erfolgt eine Minderung des Verlustes an wertvolien
Vegetationsstrukturen durch die Sicherung eines hohen Vegetationsanteils im Baugebiet mit einem
festgelegten Anteil an standortgerechter, dkologtsch wertvolier Bepflanzung (Vegetationsanteil auf den
Baugrundsticken, Strallenraumbegrinung, Dach- und Fassadenbegronung, Schaffung - neuer
Grunflachen). Durch die Schaffung von Grinflaichen mit einer gartnerischen Préagung und einer intensiven
Nutzung kann der Verlust wertvolier Strukturen fur den Biotop- und Artenschutz im nordlichen Teil des
Baugebietes jedoch nicht ausgeglichen werden. Daher wird zur Kompensation eine Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft an der Wuhie festgesetzt.

Zur Deckung des zusétzlichen Bedarfs an Spiel- und Erholungseinrichtungen werden einige &ffentliche
Grunflachen (Grinzug, Quartierplatz) geschaffen. Zur Deckung des errechneten Bedarfs in diesem
Bereich sind diese Flachen jedoch nicht ausreichend, daher werden weitere Spielpldtze in die Parkanlage
bstlich des Deichweges eingeordnet.
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Aufgrund der oben geschilderten Anforderungen zur Entwickiung des Baugebietes sind die verbleibenden
Eingriffe (siehe Pkt 1il.1.2) nach Abwégung aller Belange zum Wohle der Allgemeinheit {Schaffung von
Wohnraum) unbedingt erforderlich. Fur die daraus entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu entwickeln. Entsprechend den Anforderungen des
Bundesnaturschutzgesetzes  vom 12Marz 1987, zuletzt geandert durch Art5 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. Aprii 1993 (§8a BNatSchG) sind die
erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen durch Planzeichnungen und textiche Festsetzungen
im Bebauungsplan aufgenommen. Durch die Abgrenzung der Geltungsbereiche der Bebauungspléne, die
weit Ober die Eingriffsflichen hinaus geht, erdffnet sich die Moglichkeit, die im Rahmen des
Landschaftsplanerischen Fachbeitrages als notwendig ermittelten Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
innerhalb des Planungsgebietes sicherzustellen. Die Umsetzung der MaRnahmen ist im stadtebaulichen
Vertrag (Anlage Gestaltungsrichtlinien Freifrdume, Aniage Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Anlage
Baumplan) verbindlich geregelt und in den Durchfiihrungs-/ErschlieRungsvertragen detailliert worden.

1.2 Verbleibende Eingriffe

Nach  Umsetzung der festgesetzten und im  stidtebaulichen  Vertrag  vereinbarten
Minimierungsmafinahmen (Sicherung von Mindestanteilen an Vegetationsflachen, Baumpfianzungen im
Stralenraum, Verwendung standortgerechter Geholze, Dach- und Fassadenbegrinung, differenzierter
Umgang mit dem Niederschlagswasser) innerhalb der eigentlichen Baugebiete und der Verkehrsflachen
verbleiben insbesondere folgende Eingriffe in Natur und Landschaft:

- fur den Bereich des Schutzgutes Boden werden insgesamt zusétzlich ca. 4,1 ha bisher unversiegelte
Flache durch Versiegelung und Bebauung beansprucht;

- fur den Bereich Grundwasser verringert sich aufgrund der o.g. erhdhten Versiegelung zwar die
potenzielle Versickerungsfldche und die abzuleitende Niederschlagsmenge in den Vorfluter Wuhle
wirde erhoht, durch die Verwirklichung der Versickerungskonzeption wird dieser Eingriff jedoch
ausgeglichen;

- fur den Bereich des Stadtklimas gehen die bestehenden positiven Ausgleichsfunktionen fir die
angrenzenden Bauquartiere durch die Erhdéhung der Baumasse und die Veranderung der
Oberflachenstrukturen innerhalb des neuen Baugebietes vertoren,

- fir den Bereich Biotop- und Artenschutz erfolgt eine volistandige Verschiebung der
Lebensraumstrukturen fiir die wildlebenden Pflanzen und Tiere. in diesem Zusammenhang gehen 5,7 ha
Flachen mit hohem Biotopwert vollstandig verloren:

* Biotope der Brachflichen (0,7 ha)
* Biotope der brachgefallenen Ackerflachen (5,0 ha)

- fiir den Bereich Landschaftsbild wird durch die Struktur der neuen Baukérper und die neue Giiederung
des Gebietes eine volistandige Veranderung entstehen, da z. B. wichtige BlickbeZiehungen entfallen.

Da die oben genannten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft bzw. die Verdnderungen des
Landschaftsbildes nicht weiter durch Minderungs- oder AusgleichsmalBnahmen auf den eigentlichen
Baugrundstucken zu reduZieren sind, sehen die beiden Bebauungsplane XXI-18(b) und XXI-19 als
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Ausgleichsmalnahme eine differenzierte Entwicklung des Wuhiegrunzuges vor. Durch die Aufnahme des
Wuhlegrunzuges in die Geltungsbereiche kann das planerische Ziel des vollstandigen Ausgleichs
innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden.

1.3 AusgleichsmaRnahmen
Im einzelnen sind folgende Mafinahmen vorgesehen:

Zum Ausgleich fur die insgesamt 4,1 ha zusatzliche Versiegelung innerhalb des Baugebietes im
Verhaltnis zum Bestand werden insgesamt 5,9 ha bestehende Gewerbeflachen im Wuhlepark entsiegelt
und zur Grunflache umgewandelt.

Diese Entsiegelung wirkt sich sowoht positiv auf das Schutzgut Boden als auch auf das Schutzgut
Grundwasser und das Schutzgut Klima aus.

Als wesentliches Gestaltelement, aber auch zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist eine
intensive alleeartige Bepflanzung der éffentlichen und privaten Stralien sowie des Geh- und Radweges
am Wuhtepark (Deichweg)'mit hochstammigen Laubbaumen vorgesehen. Im stadtebaulichen Vertrag mit
der ARGE Marzahn sind im Rahmen eines Baumplanes die genauen Standorte festgelegt worden. Der _
durchschnittliche Baumabstand betragt 12 m (mindestens 10 m, hochstens 15 m). Als Qualitaten werden
eine Mindesththe von 3,5 m und ein Stammumfang von mindestens 20 cm (bei Eschen 18 cm)
festgelegt. Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes werden Laubbaume verwendet, die sowohl
standortgerecht und gebietstypisch sind, als auch den besonderen Anforderungen im stadtischen Raum
genugen und sich im vorhandenen Landschaftsraum bewshrt haben. Folgende Arten sind vorgesehen:

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fraxinus excelsior Gemeine Esche
- Quercus petraea Trauben-Eiche
- Quercus robur Stiel-Eiche

- Robinia pseudoac.  Robinie

- Uimus hollandica Ulme

Die umfangliche Ausdehnung der natumahen Parkanlage und der Flachen fur Malnahmen zum Schutz,
2ur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in direkter N&ahe zur Wuhle reichen in der
Summe aus, um die innerhalb des Baugebietes zu erwartenden Eingriffe in den Bereich Biotop- und
Artenschutz auszugleichen.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes wird ebenfalls durch die im Zusammenhang zu gestaltende
Fléiche des Wuhleparks ausgeglichen.

tnnerhalb der Geltungsbereiche der beiden Bebauungsplane XXI-18(b) und XXi-19 haben sich die
beteiligten Vorhabentrager zu einer Arbeitsgemeinschaft, ARGE Marzahn, zusammengeschiossen.
Zwischen der ARGE Marzahn und dem Land Berlin ist mit Datum vom 11.09.95 ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen worden, in dem die Umsetzung samtlicher MaBnahmen, die die Natur und
Landschaft und die Griingestaitung innerhalb des Bauquartiers und innerbalb des zukunftigen
Wouhleparks betreffen, geregelt sind. Als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag liegen die
Gestaltungsrichtlinien Freiraume, der Landschaftsplanerische Fachbeitrag und der Baumplan verbindlich
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vor. Der Vertrag regelt weiterhin die Rechtsnachfolge des Vorhabentragers auf den Grundstiicken,
insbesondere beziglich der Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmaiinahmen sowie der dariiber hinaus
notwendigen Fertigsteliungspflege.

Da nur die ARGE Marzahn innerhalb der beiden Geitungsbereiche als Eingriffsverursacher auftritt, und sie
sich mit dem Land Berlin zur Durchfihrung der Ausgieichsmalinahmen mit dem o.g. stadtebaulichen
Vertrag verpfiichtet hat, kann auf eine grundstuckswelse Zuordnung von Ausgleichsmallnahmen zu den
Eingsiffsflachen verzichtet werden.

Durch die ARGE Marzahn wurde in -Zusammenarbeit mit dem Land Berlin ein internationaler
landschaftsplanerischer Realisierungswettbewerb ausgelobt (Ausgabe der Wettbewerbsunterlagen Nov.
96). Dies bedeutet, daRl entsprechend der nunmehr eingehenden Bauantrage fur Teilbereiche die
Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Wuhlegrinzuges Zug-um-Zug planerisch vorbereitet werden
konnen, um sie dann im Zusammenhang mit der Realisierung des Parks zu sichern.

Die Umsetzung der Begriinungs- und Aullenanlagen-GestaltungsmaRnahmen auf den einzelnen
Baugrundsticken, die innerhalb des Bebauungsplanes durch entsprechende Festsetzungen geregelt sind,
wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens tiberprift.

2.  Auswirkungen auf den Haushait

Im stadtebaulichen Vertrag wird abgesichert, daR die notwendigen Einrichtungen der technischen und
sozialen Infrastruktur durch die in der ARGE Marzahn zusammengeschlossenen Investoren errichtet oder
finanziert werden. Es entstehen insofern durch die notwendigen Investitionsmalnabhmen keine
Auswirkungen auf den Haushalt.

Fir die geplante Seniorenfreizeitstatte gilt dies nur zum Teil, da als Wohnfoigeeinrichtung lediglich 13
Platze durch die Investoren erstelt werden missen. Um aber eine Freizeitstatte in
bewirtschaftungsfahiger GréRe zu erhalten, beteiligt sich das Land Berlin an der Errichtung durch die
Finanzierung von 37 Platzen. Die anteiligen Landesmittel von 880.000 DM sind in die investitionsplanung
des Bezirks eingestellt worden.




IV. Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschiull des B-Planes XXI-19 ist in der Sitzung des Bezirksamtes am 17.8.93 unter der
Vorlagennummer [1/309/93 gefalit und am 10.12.93 im Amtsbiatt Bertin verdffentliicht worden.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaRl § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 17.10. - 3.11.94 im
Stadtplanungsamt Marzahn durchgefihrt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand statt im
Zeitraum vom 7.10.94 bis zum 7.11.94. Beide Verfahrensschritte sind gemaf § 2 BauGB-MallnahmenG
beschieunigt durchgefihrt worden, da das Bebauungsplanverfahren der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs dient.

Das Abwagungsergebnis wurde in der Sitzung des Bezirksamtes am 27.6.95 unter der Vorlagennummer
11/318/95 bestatigt und der Bezirksverordnetenversammlung unter der Drucksachen-Nr. 1340 in der
Sitzung am 28.9.95. zur Kenntnis gegeben. Ebenfalls in der Sitzung am 27.6.95 hat das Bezirksamt die
verklurzte Auslegung des Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG vom 17.7. bis
31.7.95 im Stadtplanungsamt beschlossen. Die Bezirksverordnetenversammlung hat dies unter der
Drucksachen-Nr. 1341 am 27.6.95 zur Kenntnis gennommen.

Dem Abwagungsergebnis der dffentlichen Auslegung hat das Bezirksamt in seiner Sitzung am 26.9.95
unter der Vorlagennummer 11/1032/95 und die Bezirksverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am
28.9.95 unter der Drucksachen-Nr. 11/42. Sg./ DS 1405 bzw. 1405a zugestimmt,

Der Bebauungsplan wurde nach Durchfihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens mit Zustimmung
des Bezirksamtes vom 26.9.95 geringfiigig verandert und in seinen Teilblattern 1 und 3 mit je einem
Deckblatt versehen.

Durch die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr wurden im Rahmen der Fachaufsicht (gem.
§ 125 BauGB sowie § 4a AG BauGB) Hinweise zu notwendigen redaktionelien und geringfiigigen
Veranderungen des Bebauungsplanes gegeben. Diese wurden im 2. Deckbiatt zu Blatt 1 im Deckbiatt zu
Blatt 2 und im 2. Deckblatt zu Blatt 3 des Bebauungsplanes aufgenommen und in einem vereinfachten
Anderungsverfahren am 19.2.97 wurden die Zustimmungen aller berthrten Trager 6ffentiicher Betange
sowie der Grundstiickseigentimer eingeholt.

Aufgrund von Zweifeln an der Geringfiigigkeit der Plan&nderungen sowie aufgrund von Kritik an der
Plangrundiage seitens der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. I, wird auf Beschlufd
des Bezirksamtes vom 8.4.97 und der Bezirksverordnetenversammiung vom 24.4.97 eine nochmalige
tffentliche Auslegung des Bebauungsplans gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in Verb. mit § 2 Abs. 3 BauGB-
Maf3nahmenG vom 20.5.97 bis zum 4.6.97 im Stadtplanungsamt Marzahn, Wolfener Strale 18,
durchgefiihrt.

Das Abwagungsergebnis sowie die Zustimmung zur Festsetzung als Rechtsverordnung ist vom Bezirks-
amt in seiner Sitzung am 9.9.97 unter der Vorlage-Nr. Il / §79 { 97 und von der Bezirksverord-
netenversammlung in der Sitzung am 25.8.97 unter der Drucksachen-Nr. 885 / Ill beschiossen worden.
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Zur Herstellung der Rechtseindeutigkeit (die Definition von Fléchen mit Pftanzbindungen wurde dber die
Einfugung einer textlichen Festsetzung erreicht) sowie aus funktionalen Griinden (aus Griinden der
besseren Nutzbarkeit wurde die Erweiterung der Bauk@rperausweisung fir eine Kita vorgenommen)
muBte der Bebauungsplan in seinen Blattern 1, 2 und 3 mit je einem Deckblatt versehen werden. Nach
Durchfiihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens am 27.1.98 wurden diese geringfligigen
Anderungen vom Bezirksamt in seiner Sitzung am 27.1.88 unter der Vortage-Nr. 11l / 701 / 98 und von
der Bezirksverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 26.2.98 unter der Drucksachen-Nr. 1039 / Ili
beschlossen. '

Die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr filhrte in der Zeit vom 24.4.98 bis 23.6.98 die
Rechtskontrolle des Bebauungsplanverfahrens durch. Der Bebauungsplan wurde mit Schreiben vom
23.6.98 bzw. vom 14.7.98 beanstandet.

Mit Beschlul des Bezirksamtes vom 25.8.98, Vorlagenummer i1 / 868 / 98 wurde der Bebauungspian in
der aufgrund der Beanstandungen gesindesten Fassung vom 17.8.98 (Begrlndung zu den Anderungen
siehe S. 29 ) in der Zeit vom 14.9.98 bis zum 28.9.98 emeut verkirzt dffentlich ausgelegt.

Das Abwigungsergebnis sowie die Zustimmung zur Festsetzung als Rechtsverordnung ist vom Bezirks-
amt in seiner Sitzung am 6.10.98 unter der Vorlage-Nr. 1l / 138 / 88 und von der Bezirksverordneten-
versammiung in der Sitzung am 29.10.98 unter der Drucksachen-Nr. 1307 / Il beschlossen worden.

Die Senatsverwaltung flr Bauen, Wohnen und Verkehr fOhrte in der Zeit vom 7.12.98 bis 3.2.99 die
emeute Rechtskontrolle des Bebauungsplanverfahrens durch und der Bebauungsplan wurde vom
Bezirksamt in seiner Sitzung am 23.2.99 unter der Vorlagennummer Il / 1022 / 99 als Rechtsverordnung
gemiR § 4 Abs. 5 AGBauGB und § 6 Abs. 2 ¢ BezVG beschlossen. Dieser BeschiuR wurde von der
Bezirksverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am ..22392....... unter- der Drucksachen.-
Nr... 1462 /1. zur Kenntnis genommen.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | 5.2253), zuletzt ge&indert durch
Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. 1 S, 2049/2076), in Verbindung mit § 233 und
§ 243 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL | S. 2141, 1998 1, S. 137)

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO} in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. |, S. 4686).

Gesetz dber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
12. Marz 1987, zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches und zur
Neuregelung des Rechts der Raumordnung vom 18.August 1997 (BGBL. Nr. 59, S. 2081)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB)} vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731),
Zuletzt gedndert durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. S. 764)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin {Berliner Naturschutzgesetz - NatSchGBIn) in
der Fassung vom 30. Januar 1979 (GVBI. S. 183), zuletzt geéndert durch das Siebte Gesetz zur
Anderung des Berliner Naturschutzgesetzes vom 17. Februar 1995 (GVBI. Nr.10 vom 25. Februar 1995,
S. 58).

Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmenG) in der Fassung vom 28. April 1993
(BGBI. |, 5.622), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 1. November 1996 (BGBI. |, $.1626)
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Herr Herrmann, Frau Ramtin, Frau Antony
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Begleitung durch die Senatsverwaltung
fiir Bauen, Wohnen und Verkehr:

Herr Thierbach, Frau Berning, Herr Kéhler
(SenBWYV IVE)

Vermessung und computergrafische
Pianerstellung

Vermessungsburo Heller - Patteisat
Ahrensfelder Chaussee 150 A, 12689 Berlin
Herr Mitler, Frau J. Maller

Beteiligte Fachgutachter:

Stiadtebaulicher Entwurf

Herr Professor H. Wiesemann

Biro Kawamura, Schlosser, Wiesemann
Richard-Wagner-Stralte 18

50674 Koin

Stadtplanerische Bearbeitung und
planungsrechtliche Beratung

Thalen Consult GmbH
- Niederlassung Berlin -
Herr J. Lunebach
Katharinenstr. 18
10711 Berlin

Landschaftsplanung, Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz

Seebauer, Wefers und Partner
Freie Landschaftsarchitekten BDLA
Herr Walimann, Frau van Lier

Schallgutachten

BeSB GmbH Berlin
Herr Steinert

Verkehrsplanung

Ingenieurgesellschaft Verkehr Berlin GmbH
Frau Prillwitz, Frau Glesel

sowie

Verkehrs und Ingenieurbau Consult GmbH
Herr Rohr, Herr Richter

Trinkwasserversorgung /
Regenwasserentsorgung

Ingenieurbaro Kraft - Beratende Ingenieure far
die Wasserwirtschaft
Herr Kraft

Baugrunduntersuchungen

ingenieurbiro Schafer

Architekten- und Ingenieurgeseilschaft mbH
Berlin {(AIG)

Herr Schéfer

Altlastengutachten

environmental concept (ec) Gesellschaft fur
Umweltberatung, Planung, Ausbildung mbH
Herr ROBler




Begriindung zum Bebauungsplan XXI-19
gemaR § 9 Abs.8 BauGB

Bezirksamt Marzahn von Berlin,
Abt. Stadtgestaltung und Umweltschutz,

Stadtplanungsamt
Berlin, den 30.9.1998

(L
Bezirksstadtrat flr stellv. Leiter des
Stadtgestaltung und Umweltschutz Stadtplanungsamtes

Der Bebauungsplan XXI-19 wurde festgesetzt am ... 29.Marz 1999 ...
und im Gesetz- und Verordnungsblatt veroffentlicht am .15, April. 1999,

; Bezirksamt Marzahn von Berlin,
Abt. Stadtgestaltung und Umweltschutz,
Stadtplanungsamt

Berlin, den 494,99

.............................................

stellv.
Leiter des Stadtplanungsamtes
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