Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin °

Abteilung Okologische Stadtentwicklung
Amt fUr Stadtplanung und Vermessung I I I
Bereich Stadtplanung

Festsetzungsbegrundung
gemal} § 9 (8)

zum
Bebauungsplan XXI-32c
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im Bezirk Marzahn - Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf
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A PLANUNGSGEGENSTAND

A1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst ein ca. 19,6 ha groRes Gebiet im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf von Berlin, Ortsteil Biesdorf und ist begrenzt von

o der Apollofalterallee,

e dem Stadtteilpark Habichtshorst,

o der Stralle Habichtshorst und der Koépenicker Stralie sowie

o Abschnitte der Apollofalterallee und der Képenicker Stralde sowie der Stral’e Ha-
bichtshorst.

Die genaue Zuordnung von Flurstlicken zum Geltungsbereich ist der Flurstlicksliste im
Anhang zu entnehmen.

A.2 PLANUNGSANLASS, PLANUNGSERFORDERNIS UND PLANUNGSZIELE

Als Teilbereich von ,Biesdorf-Stid“ war der Standort Habichtshorst Untersuchungsge-
biet einer von der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr beauftragten und
mit der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz abgestimmten Stu-
die, in der 60 potenzielle Wohnungsbaustandorte auf ihre kurz- und mittelfristige Akti-
vierbarkeit hin gepruft wurden.

Dieses Gutachten bildete die Grundlage fir den Beschluss des Senats von Berlin vom
14.04.1992, den Bereich "Biesdorf-Sid" zum Untersuchungsgebiet fur einen Entwick-
lungsbereich geman § 165 ff BauGB zu erklaren.

Auf der Grundlage der Voruntersuchung "Untersuchungsbereich Biesdorf-Siid" hat der
Senat im Dezember 1993 mit dem Beschluss 4168/93 den stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich "Biesdorf-Sud" formlich festgelegt.

Die angestrebte Neustrukturierung des Standortes Habichtshorst erforderte die Steue-
rung der stadtebaulichen Neuordnung durch einen Bebauungsplan. Das Bezirksamt
Marzahn von Berlin hat am 23. Mai 1995 (Vorlage Nr. 11/881/95) die Aufstellung des
Bebauungsplanes XXI-32 "Habichtshorst" beschlossen.

Am 01. Dezember 1998 beschloss das Bezirksamt Marzahn von Berlin den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan XXI-32 "Habichtshorst" zu andern, den Gel-
tungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes zu teilen und als vier
selbstandige Bebauungsplanverfahren mit den Bezeichnungen XXI-32a, XXI-32b, XXI-
32c und XXI-32d ,Lindenstrafl’e” fortzufiihren (Vorlage Nr. 111/954/98 und 111/952/98).



Im Jahre 2003 hat der Senat mit der Umsteuerung der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme Biesdorf-Sid begonnen, da sich u.a. der prognostizierte erhdhte Wohn-
und Arbeitsstattenbedarf nur bedingt eingestellt hat. Es ist beabsichtigt, die Entwick-
lungsmaflinahmen in den Quartieren nicht im geplanten Umfang durchzufihren und
Teilbereiche der Bebauung vorzeitig aus dem Entwicklungsrecht zu entlassen. Das
stadtebauliche Ziel einer vollstdndigen Bebauung des Gebiets im Rahmen der Ent-
wicklungsmalRnahme wurde daher aufgegeben. Es werden durch Herstellung der au-
Reren ErschlieBung und der Beseitigung stadtebaulicher Missstande die Vorausset-
zungen flur eine spater einsetzende Entwicklung auf der Grundlage des allgemeinen
Stadtebaurechts geschaffen. Bis Herbst 2007 sollen alle Bebauungsplane im Entwick-
lungsgebiet Biesdorf-Sud aus dem Entwicklungsrecht entlassen werden.

Das Plangebiet (XXI-32c) weist Flachen mit Gberwiegend geringer Grundstlicks- bzw.
Flachenausnutzung auf.

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden fur

- die teilweise Neuordnung des Gebietes: Sicherung der Mischgebietsnutzung ent-
lang der Kdpenicker Stral3e sowie einer Il- bis Ill-geschossigen Wohnbebauung,

- die Sicherung der Erschlielung der Baugebiete sowie

- die Sicherung der Standorte einer Jugendfreizeitstatte, einer Schule und einer An-
lage fir sportliche Zwecke.

A3 PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

A.3.1 SIEDLUNGSANALYSE

Siedlungsbild

Das Plangebiet wird umgrenzt von der Kdpenicker Stralle, der Apollofalterallee, der
Stral’e Habichtshorst sowie dem Stadtteilpark Habichtshorst. Westlich der Kdépenicker
Stralde liegt ein Uberwiegend von kleinteiliger Bebauung gepragtes Wohngebiet. Sud-
lich der Stral’e Habichtshorst befindet sich ein Wohngebiet mit I- bis II-geschossigen
Einzel- und Doppelhausern. Im noérdlich angrenzenden Plangebiet des Bebauungs-
plans XXI-32d ,LindenstralRe“ befindet sich derzeit noch im Kreuzungsbereich Képeni-
cker Stralte / Apollofalterallee ein Park- and Ride-Parkplatz, der zuklnftig nach Nor-
den verlagert werden soll. Das Gelande ist vollstandig gerdumt und entsiegelt. Alle
Gebaude sind in den letzten Jahren abgebrochen worden.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit Uber die Kopenicker StralRe und die StralRe Alt-Biesdorf
(B1/5) an das Hauptverkehrsstraliennetz Berlins angebunden. Insbesondere mit der
vierspurigen B1/5 verfligt der Standort Uber eine hervorragende verkehrliche Anbin-
dung an das Stadtzentrum sowie das Berliner Umland bzw. den Autobahnring.



Von der inneren ErschlieBung sind bereits erste Ausbaustufen (Leitungsverlegungen,
Unterbau) der Mohrenfalterstral’e sowie der Rapsweifdlingstral’e und der Apfelwickler-
stralRe erfolgt. Von Sitiden wird das Gebiet Uber die fertig gestellte Stralle Habichts-
horst erschlossen.

Die Anbindung des Plangebietes an das gesamtstadtische OPNV-Netz ist liber die U-
Bahnlinie 5 (U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz) sowie die Buslinien 108, 190 und 198 mit
Haltestelle an der Strale Dohlengrund und der Expresslinie X69 mit Haltestelle am
Elsterwerdaer Platz gegeben.

Im gesamten Plangebiet existiert kein verknipftes Rad- und FuBwegenetz.

Die Verkehrsmenge der Kopenicker Stralle liegt gem. Umweltatlas von Berlin im Be-
reich des Plangebietes zwischen 15.001 und 20.000 DTV (durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke; Anzahl der Kraftfahrzeuge je 24 Stunden inkl. Lkw und Motorrader).
Der Straltenverkehrslarm gemessen an der Stralenrandbebauung im Mittelungspegel
liegt an der Kdpenicker Stralde tagsiber (22-6 Uhr) bei 55-60 dB im Bereich nordlich
der Strale Habichtshorst.

Ver- und Entsorgung

Auf dem Gelande befinden sich folgende Leitungstrassen:

- Gasleitung (Niederdruck): < DN 200 (innerhalb der Képenicker Stralle)

- BWB-Wasserversorgungsleitung: Schmutzwasserleitung DN 1200 (Trassenvor-
schlag von der Képenicker Stralde Uber die Stralle Habichtshorst und weiter in 6st-
lich verlangerter Richtung), Regenwasserkanalisation (am 6stlichen Rand des Ge-
landes zwischen Stral’e Habichtshorst und Mohrenfalterstralle), Wasserleitung <
DN 200 (innerhalb der Képenicker Stralle)

- Telekommunikationskabel innerhalb der Képenicker Stralle

- Energieversorgungskabel 10 kV im Bereich Kopenicker StralRe Hohe Apollofalteral-
lee

Altlasten

Im Dezember 2004/Januar 2005 wurden auf dem Areal des Bebauungsplanes XXI-32c
,Habichtshorst-West“ Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchgefihrt. Im Vor-
entwurf zum Bebauungsplan XXI-32 ,Habichtshorst® war eine Bodenbelastungsflache
ausgewiesen, die im Rahmen einer Ersterkundung im Jahr 1995 aufgrund einer Altab-
lagerung einer ndheren Betrachtung unterzogen wurde.

In der Zusammenfassung zum Gutachten steht: Aufgrund der zukinftigen Nutzungen
des Gebietes erfolgten die Untersuchungen auf der Grundlage der Bundesboden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) - Wirkungspfad Boden-Mensch und Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser. Im Rahmen der Untersuchungen wurden
17 Sondierbohrungen abgeteuft, 20 Bodenmischproben a 15 Einzelproben entnommen
und ein bestehender Pegel beprobt.

Die Bodenproben wurden auf die Parameter: Schwermetalle (Arsen, Blei, Cadmium,
Chrom gesamt, Quecksilber) und Benzo(a)pyren gemafl BBodSchV (Wirkungspfad



Boden-Mensch) im Feststoff und auf den Summenparameter Mineralélkohlenwasser-
stoffe (Wirkungspfades Boden—Grundwasser) im Eluat analysiert.

Die Grundwasserprobe wurde auf folgende Parameter untersucht: Schwermetalle (An-
timon, Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Chromat, Kobalt, Kupfer, Molybdan, Nickel,
Quecksilber, Selen, Zink und Zinn), Phosphat, Chlorid, Sulfat, Nitrat, Nitrit, Fluorid,
Ammonium, Cyanidges, Cyanidleicht freisetzbar, MKW und PAK (Summe und Einzel-
werte). Im Ergebnis der Bodenuntersuchungen wurde festgestellt, dass im Untersu-
chungsgebiet hinsichtlich der untersuchten Parameter keine Kontamination des Ober-
bodens (0,00-0,35 m u. GOK) vorliegt. In einzelnen Bodenproben wurde fir den Pa-
rameter Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) eine Uberschreitung des Priifwertes der
BBodSchV ermittelt. Die weiteren untersuchten Parameter weisen keine Uberschrei-
tungen der Prifwerte nach BBodSchV auf. Die Analysenergebnisse der Grundwasser-
probe zeigen fur Kupfer und Zink eine Uberschreitung der Prifwerte der BBodSchV.
Die Gehalte aller weiteren in der Grundwasserprobe untersuchten Parameter liegen
unterhalb der Prifwerte der BBodSchV.

Mit Schreiben vom 08.03.2005 teilte das Natur- und Umweltamt auf Grundlage der Er-
gebnisse des 0.g. Gutachtens mit, dass das B-Plangebiet als sehr geringfligig boden-
belastet eingeschatzt werden kann. Die geplanten Flachennutzungen kénnen aus bo-
denrechtlicher Sicht realisiert werden, jedoch ist bei Anlage von Spielplatzen neuer un-
belasteter Oberboden bzw. Spielsand zu verwenden und anfallender Bodenaushub al-
ler Baugruben nach LAGA auf Verwertungsmaglichkeiten zu prifen.

Bodendenkmal

Am Standort Habichtshorst sind archaologische Bodenfunde bekannt. Im Jahre 2000
fanden im Zusammenhang mit den archologischen Flachengrabungen im Bereich
Wuhlegrinzug 0stlich des Regenrickhaltebeckens im sudlichen Teil von WA 10 Gra-
bungen statt, die sehr erfolgreich waren. Derzeit werden nérdlich daran angrenzend
bis zum Ende der Apfelwicklerstralle Grabungen durchgefihrt. Kleine Sondagen hat-
ten hier Funde und Befunde von dem grof3en urgeschichtlichen Siedlungsplatz 1298
zu Tage gebracht. Da die urgeschichtliche Besiedlung vermutlich noch weiter nach
Norden und Westen reichte, sollen bauvorbereitende Prospektionen im nérdlichen Be-
reich von WA 10 und in dem Bereich des Schulgeldndes vorgenommen werden. Das
eingetragene Bodendenkmal 1298 liegt nicht innerhalb des Plangebiets, sondern sud-
ostlich innerhalb des Wuhlegriinzugs.

Eigentumsverhéltnisse
Die Eigentumsverhaltnisse innerhalb des Geltungsbereiches stellen sich wie folgt dar:

= Land Berlin (Verfigungsbefugnis treuhanderischer Entwicklungstrager):
- Gesamtbereich des ehemaligen Kasernengelandes

= Land Berlin (Bezirk Marzahn-Hellersdorf):
- Kopenicker Stralie,
- Apollofalterallee,
- Stralte Habichtshorst.



A4 PLANUNGSVORGABEN

A.41 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP 94) IN DER NEUBEKANNTMACHUNG
VOM 08.JANUAR 2004

Im Flachennutzungsplan i.d.F. der Neubekanntmachung vom 08.01.2004, zuletzt ge-
andert am 16.Méarz 2004, ist das Plangebiet folgendermalen dargestellt:

Die sudlich des Grinzuges bzw. 6stlich der Kdpenicker Strale befindlichen Flachen
sind zwischen Apollofalterallee und Heidefalterweg als Wohnbauflache, Typ W2 und
sudlich des Heidefalterweges als Wohnbauflache, Typ W3 bzw. W4 ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes XXI-32c sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Der Flachennutzungsplan stellt die maximal zulassigen Dichtewerte dar. Der Bebau-
ungsplan unterschreitet mit einer abgestuften GFZ von 0,4 bis 0,8 erheblich die Werte
des Flachennutzungsplans.

Die landschaftliche Pragung ergibt sich durch die Sicherung einer hohen Durchgri-
nung der einzelnen Baufelder Uber die textliche Festsetzung Nr. 8 sowie durch die La-
ge am Stadtteilpark Habichtshorst.

Die Mischgebiete entlang der Képenicker Stralle sind kleiner als 3 ha und lassen sich
entsprechend aus der Darstellung W2 entwickeln, da die Funktion und Wertigkeit der
Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionschutzes nach dem dargestellten
Gefiige gewahrt bleiben.

Der Sportplatz ist aufgrund seiner geringen Flachengréfe (kleiner als 3 ha) und der
oOrtlichen Bedeutung gemal Kapitel 7.4 der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Ent-
wicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (RL-FNP)
aus den Darstellungen der Wohnbauflache entwickelbar.

Der Schulstandort ist aufgrund seiner geringen FlachengroRRe (kleiner als 3 ha) und der
ortlichen Bedeutung gemafy Kapitel 7.4 der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Ent-
wicklungsrahmen) sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (RL-FNP)
aus den Darstellungen der Wohnbauflache entwickelbar.

Die im Geltungsbereich geplanten Verkehrsflachen haben o6rtlichen Charakter und sind
aus den im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen entwickelt.
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Abbildung 1: Ausschnitaus dem FNP

A.4.2 BEREICHSENTWICKLUNGSPLANUNG (BEP) MARZAHN 2

Die BEP Berlin-Marzahn 2 (Stand Oktober 1993) stellt zum Geltungsbereich folgendes

dar:

- Der Bereich nordlich der Apollofalterallee ist als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen, noch unbebaute Flachen sollen neu erschlossen werden.

- Sddlich dieses Gebietes erstrecken sich allgemeine Wohngebiete (WA), in denen
ebenfalls Geschosssiedlungsbau und Wohngrun vorgesehen sind.

- Im Teilbereich stdlich des Heidefalterweges sieht der Bereichsentwicklungsplan ein
weiteres allgemeines Wohngebiet (WA) mit Geschosssiedlungsbau, sowie zwei
Gemeinbedarfsflachen mit Grundschule und Sportplatz vor.

11



A.4.3 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMARNAHME GEMAR § 165 BAUGB

Der Senat von Berlin hat im Dezember 1993 nach der Durchflihrung von Voruntersu-
chungen in den Jahren 1992/93 fur den Bereich Biesdorf-Sid eine Entwicklungs-
mallinahme gemal § 165 BauGB formlich festgelegt. Der tiberwiegende Teil der Fla-
chen des Plangebietes (Ausnahmen: einzelne Grundsticke ndrdlich und sudlich der
LindenstralRe; vgl. Abbildung 3) liegt innerhalb des Entwicklungsgebietes.

Mit dem Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme sollte in dem Gebiet,
das aufgrund seiner hervorragenden stadtrdumlichen Lage und seinen groRraumigen
Flachenpotentialen einem erheblichen Entwicklungs- und Spekulationsdruck ausge-
setzt war, eine zlgige und geordnete Realisierung der gesetzten Entwicklungsziele
gesichert werden.

Abbildung 3: Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

ety E o R

T

Die Aussagen der Voruntersuchung beziehen sich auf den Standort Habichtshorst und
werden nicht weiter flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-32c ,Habichts
horst-West* differenziert. Fir den Standort Habichtshorst formuliert die Voruntersu-
chung folgende Entwicklungsziele.
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Herausbildung von nutzungs- und dichteabgestuften durchgriinten Kern-, Misch-
und Wohnbereichen, insbesondere unter Ausnutzung der vorhandenen Umstruktu-
rierungsbereiche (ehem. Militdr-Flachen "Habichtshorst") unter besonderer Berlck-
sichtigung der Ubergangszonen zu bestehenden Wohnsiedlungsbereichen.
Errichtung der notwendigen Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen auf
Standorten im Nahbereich zu Uibergeordneten Grinverbindungen.

Entwicklung und Intensivierung von Gewerbebereichen mit Uberwiegend nicht sto-
renden Gewerbebetrieben als Pufferzonen zwischen Hauptverkehrstrassen und an-
grenzender Wohnnutzung.

Entwicklung einer klar ablesbaren und zukinftigen Erfordernissen entsprechenden
Stralenhierarchie mit verkehrsberuhigenden MalRnahmen unterschiedlicher Intensi-
tat.

Aufbau eines zusammenhangenden und Ubergreifenden Ful3- und Radwegesys-
tems unter Berlcksichtigung der Vernetzung von Grinflachen, der Anbindung der
OPNV-Haltepunkte und der angrenzenden Wohnbereiche.

Integration Ubergeordneter Grinverbindungen in den neustrukturierten Stadtteil
durch Fuhrung ausreichend dimensionierter Grunzige bis in den Kernbereich am
Elsterwerdaer Platz als zentrales 6ffentliches Vernetzungselement zwischen Wuhle-
tal - Biesdorfer Hohe - Schlosspark - Biesdorfer See - Tierpark Friedrichsfelde.
Gliederung der Siedlungsflachen durch groRziigig gestaltete Griinziige als woh-
nungs- und siedlungsnahe o6ffentliche Grunflachen fur eine intensive Freizeit- und
Erholungsnutzung.

Entwicklung eines extensiv genutzten, griinen Ubergangs- und Vernet-
zungsbereiches zwischen bebauter Stadtlage und freier Landschaft (Wuhletal) so-
wie Verbesserung der vorhandenen Grinsituation und Vegetationsstruktur.



Abbildung 4: Nutzungs und Gestaltungskonzept Blesdorf-Sud lAusschnltt

Im Jahre 2003 hat der Senat mit der Umsteuerung der stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme Biesdorf-Sud begonnen, da sich u.a. der prognostizierte erhéhte Wohn-
und Arbeitsstattenbedarf nur bedingt eingestellt hat. Es ist beabsichtigt, die Entwick-
lungsmallnahmen in den Quartieren nicht im geplanten Umfang durchzufthren und
Teilbereiche der Bebauung vorzeitig aus dem Entwicklungsrecht zu entlassen.
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B UMWELTBERICHT

B.1 INHALT UND WICHTIGSTE ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS XXI-32C

B.1.1 INTENTION DES PLANS

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden fir

o die teilweise Neuordnung des Gebietes: Sicherung der Mischgebietsnutzung
entlang der Képenicker Strale sowie einer II- bis lll-geschossigen Wohnbe-
bauung,

o die Sicherung der Erschlielung der Baugebiete

o die Sicherung eines Stadtplatzes sowie

¢ die Sicherung der Standorte einer Jugendfreizeitstatte, einer Schule, einer Kita
und einer Anlage fur sportliche Zwecke

B.1.2 STANDORT DES GEPLANTEN VORHABENS

Das Plangebiet befindet sich sudlich des Elsterwerdaer Platzes (U-Bahnlinie U5) im
Ortsteil Biesdorf-Sid (Bezirk Marzahn-Hellersdorf) und wird umgrenzt von der Apollo-
falterallee, der Kdpenicker Strale, der Stralle Habichtshorst sowie dem Stadtteilpark
Habichtshorst.

B.1.3 ART DES GEPLANTEN VORHABENS

Innerhalb des Plangebietes ist Uberwiegend die Errichtung von Wohngebauden ge-
plant. Entlang der Kdpenicker StralRe sollen Mischgebiete mit Wohnbebauung und
Gewerbebetriebe entwickelt werden. Im siidlichen Bereich sind eine Grundschule, eine
Jugendfreizeitstatte sowie eine Sportflache vorgesehen.
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B.1.4 UMFANG SOWIE BEDARF AN GRUND UND BODEN DES GEPLANTEN
VORHABENS

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 19,6 ha.

GRZ in | Versiegelungsgrad in ha
ha (GRZ+Neben-
GRin ha anlagen)

WA3-8 50 0,25 0,375 1,9
WA 1,2,9und 10 4,6 0,3 0,45 2,1
WA Gesamt 9,6 4,0
MI Gesamt 2.1 0,4 0,6 1,3
Verkehrsflachen 4,2 1,0 42
Verkehrsflachen bes. 0,5 0,2
Zweckbestimmung 0,4

Flachen fiir den Gemein- 1,7
bedarf 2,0

davon Kindertagesstatte 0,2 0,35 0,1
davon Jugendfreizeitstatte 0,3 0,8 0,2
davon Schule 1,5 0,9 1,4
Anlagen fiir sportliche 1,0 1,2
Zwecke 1,2

Flachen fiir Versor- 0,9 0,1
gungsanlagen 0,1

Gesamt 19,6 12,7

B.1.5 DARSTELLUNG DER FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, Stralienverkehrsflachen, Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, Gemeinbedarfsflachen, Flachen fir Sportanlagen

MaR der baulichen Nutzung

GRZ GFZ
WA 0,25/0,3 0,4/0,5bzw. 0,8
Ml 0,4 0,8

Bauweise

WA: offene Bauweise, teilweise Langenbeschrankung auf 30 m, teilweise nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig

MI: Uberwiegend keine Bauweise festgesetzt
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B.1.6 IN FACHGESETZEN UND -PLANEN FESTGELEGTE ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES

Fachgesetze

Gemal § 1a BauGB im Zusammenhang mit § 21 BNatSchG besteht die Anforderung,
dass die Behandlung der Problematik von Eingriffen in Natur und Landschaft im Rah-
men des B-Planverfahrens abschliefiend geklart werden muss. Hierzu wurde ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, dessen Festsetzungsvorschlage Bestandteil
des Bebauungsplans werden. Weiterhin wurde dieses Gutachten mit der ,Erweiterung
Eingriffsbilanz 2007 fortgeschrieben und erganzt.

Fir die stadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN
18005), die jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. Zur Bewaltigung der auf das
Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundesimmissionsschutz-
gesetz mit den entsprechenden Verordnungen zu berlcksichtigen. Im vorliegenden
Fall wurde fir den Sportplatzstandort an der Ecke Kopenicker Stralie/Stralle Ha-
bichtshorst im April 2005 eine Schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. Die Er-
gebnisse (z.B. Benennung bzw. Festsetzung von aktiven oder passiven Schall-
schutzmafnahmen) wurden in den Bebauungsplan dbernommen.

Die Bewaltigung der auf Verkehrslarm basierenden Immissionen erfolgt im Rahmen
der Baugenehmigung auf Grundlage der DIN 4109 als technische Baubestimmung
sowie der der Berliner Larmkarte.

Das Plangebiet befindet sich bis auf die Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes
aullerhalb von Schutzgebieten gem. nationaler oder internationaler Richtlinien, Ge-
setze oder Verordnungen.

- Im Bundesanzeiger gemaf § 10 Abs. 1 Nr. 5 und Nr. 6 des Bundesnaturschutz-
gesetzes bekannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
europaische Vogelschutzgebiete:

0 betroffen X nicht betroffen
- Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes:

O betroffen X nicht betroffen
- Nationalparke gemal} § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes:

OO betroffen X nicht betroffen

- Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemall den §§ 25 und 26
des Bundesnaturschutzgesetzes:

O betroffen X nicht betroffen
- Gesetzlich geschutzte Biotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes:
O betroffen X nicht betroffen

- Wasserschutzgebiete gemall § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemalk § 32 des Wasserhaushaltsgesetzes:

X betroffen O nicht betroffen
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- Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitatsnormen bereits Uberschritten sind:

O betroffen X nicht betroffen

- In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denk-
malschutzbehoérde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft wor-
den sind:

O betroffen X nicht betroffen

Fachplanungen
Das Landschaftsprogramm fiir Berlin (LAPRO 94) enthalt folgende Zielstellungen
bzw. -formulierungen:

Karte "Naturhaushalt/Umweltschutz”
In der Karte "Naturhaushalt/Umweltschutz" werden flr das Plangebiet folgende Pla-
nungsaussagen getroffen:

Das Plangebiet liegt in der Grundwasserschutzzone Ill. Folgende Entwicklungsziele

und Malinahmen werden in Bezug auf die Grundwasserschutzzone formuliert:

- Vermeidung von Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate oder des Grundwasserdargebotes zur Folge haben.

- Verstarkte Uberprifung und Uberwachung grundwassergefahrdender Anlagen.

- Keine Neuansiedlung von potentiell grundwassergefahrdenden Anlagen.

Das Plangebiet liegt im "Vorranggebiet Klimaschutz" Folgende Entwicklungsziele und
Malnahmen werden in Bezug auf den Klimaschutz formuliert:

"Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume",

"Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches",
- "Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelungen".

Karte "Biotop- und Artenschutz”

In Bezug auf die "Biotopentwicklungsraume" gehort das Plangebiet zum "stadtisch ge-
pragten Raum" bzw. zum "stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen”, fir die
folgende Entwicklungsziele und MaRhahmen formuliert werden:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3erordentlich hohen
biologischen Vielfalt.

- Schaffung zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung.

- Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes (bes. grol3kronige Parkbdume
in GroRsiedlung und Obstbaume in Kleingarten).

- Erhaltung wertvoller Biotope und Entwicklung értlicher Biotopverbindungen bei Sied-
lungserweiterungen und Nachverdichtung.
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Karte "Landschaftsbild”
Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum "stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnut-
zungen", fur das u.a. folgende Entwicklungsziele und Malinahmen formuliert werden:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Land-
schafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung.

- Bericksichtigung orttypischer Gestaltelemente.

- Entwicklung des Grunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen
(Dach- und Wandbegrinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen
Nutzungen.

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begrinter StralRenraume und Stadtplatze bei Siedlungserweiterung.

Es befindet sich aber auch im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
MalRnahmenschwerpunkt Elsterwerdaer Platz ("Wiederherstellung und Aufwertung von
Stadtplatzen").

Karte "Erholung- und Freiraumnutzung”

In Bezug auf die Karte "Erholung- und Freiraumnutzung" verlauft ein breiter Granzug -

ausgehend vom Wuhlegriinzug Uber den Stadtteilpark und Elsterwerdaer Platz bis

zum Biesdorfer Baggersee. Er tangiert im Nordosten den Geltungsbereich vom B-Plan

XXI-32c.

In Bezug auf die Grunflachen/Parkanlagen werden u.a. folgende Entwicklungsziele

und MalRnahmen genannt:

- Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmdéglichkeiten; Auslagerung
stérender und beeintrachtigender Nutzungen; Verbesserung der Aufenthaltsquali-
tat.

Fir die angrenzenden Wohnquartiere werden folgende Anforderungen formuliert:

- Anlage zusammenhangender Grunflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen Nutzungs-
moglichkeiten,

- Anlage nutzbarer privater und halbéffentlicher Freiflachen,

- Anbindung/Verknipfung mit Gbergeordneten Grinzigen.
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B.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

B.2.1 DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

Nachfolgend werden schutzgutbezogen die Umweltmerkmale des unbeplanten Plan-
gebietes in seiner jetzigen Auspragung dargelegt (Kap. B.2.1). AnschlieRend werden
die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt nach Durchfiihrung der
Planung aufgezeigt (B.2.2).

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung

Die Ortsteile des ehemaligen Bezirks Marzahn zeichnen sich - nach den giiltigen
Richtwerten - durch einen erheblichen Bedarf an &ffentlichen Griin- und Freiflachen,
insbesondere im Bereich der Grolisiedlungen, aus. Innerhalb des Plangebietes selbst
kommen keine o6ffentlichen oder offentlich nutzbaren Freiflachen, die der Erholung
dienen, vor. Das Gelande ist unzuganglich. Im raumlichen und funktionalen Zusam-
menhang zum Plangebiet stehen die Grin- und Freiflachen "Biesdorfer Hohe" und
"Schlosspark Biesdorf".

Lé&rm

Aufgrund der sehr geringen Nutzungsintensitat im Plangebiet gehen derzeit bezogen
auf Immissionen keine Stérungen auf die sldlich, westlich und 6stlich angrenzenden
Wohngebiete aus. Larmvorbelastungen bestehen hingegen durch den Verkehr auf der
Kdpenicker Stralle (Verkehrsmenge zwischen 20.001 und 30.000 Kfz je 24 Stunden).

Aktuelle Angaben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung benennen fir die Képe-
nicker Stralle eine DTV-Menge von 24.000 Kfz/Tag, mit einem Schwerverkehranteil
von 6,5 %. Messungen im April 2005 ergaben eine Verkehrsmenge von 1.517
Kfz/Stunde, der Schwerverkehranteil lag bei 3,8 %. Der hoéchste Tages-
Beurteilungspegel liegt dabei am Wohnhaus Kdpenicker Stralle 78 mit bis zu Lg = 70
dB(A) und einem L95Y 6Verkehr = 62 dB(A)

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Nach der Karte von GrofR-Berlin ware im Plangebiet grundwassernaher Eichen-
Hainbuchenwald auf Moorerde bzw. auf humosem, feuchtem Sand heimisch. Die vor-
handenen Biotopstrukturen weichen aber - aufgrund der anthropogenen Flachennut-
zung - wesentlich von der potentiell naturlichen Vegetation ab.

Bei den im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-32¢c vorkommenden Biotoptypen
handelt es sich i.d.R. um anthropogen beeinflusste Lebensraume. Geschutzte Biotope
kommen im Planungsgebiet nicht vor.

Die Biotoptypenbenennung orientiert sich an der "Methode zur Bewertung der Eingriffe

in Natur und Landschaft", die fir den Entwicklungsbereich Biesdorf-Siid erarbeitet
worden ist.
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Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet vor:

- Gebaude,

- versiegelte Flachen,

- Strallen und andere Verkehrsanlagen mit Baumbestand,

- Strallen und andere Verkehrsanlagen ohne Baumbestand oder mit Neupflanzung,
- ruderalisierte Griin- und Freiflachen,

- ruderale Staudenflur,

- Brachflache mit anorganischen und organischen Ablagerungen,

- Gebusche aus Ziergehdlzen.

Schutzbestimmungen
Nach § 26a NatSchGBIn geschuitzte Biotope befinden sich nicht im Planungsgebiet.
Ebenso befindet es sich aul’erhalb naturschutzrechtlich geschiitzter Gebiete.

Im Planungsgebiet befinden sich einzelne Baume, die unter die Baumschutzverord-
nung von Berlin vom 04. Marz 2004 fallen (Verordnung zum Schutz des Baumbestan-
des in Berlin).

Biotopverbund

Ein Biotopverbund fir das Plangebiet besteht Uber die angrenzenden Siedlungsfreifla-
chen bzw. Uber die umliegenden Hausgarten. Die Flachen liegen nicht innerhalb eines
lokalen oder Ubergeordnet bedeutsamen Biotopverbundsystems.

Tiere

Dem Natur- und Umweltamt liegen Brutnachweise geschitzter Vogelarten aus mehre-
ren Jahren vor. Folgende Arten wurden gesichtet: Feldlerche, Heidelerche, Dorngras-
micke, Schafstelze, und Steinschmatzer. Aus diesem Grunde wurde eine ornithologi-
sche Kartierung (Brutvdgel) fur erforderlich erachtet.

Im Juni / Juli 2005 wurden 6 Begehungen innerhalb des Plangebiets durchgefihrt. Die
Bewertung der Flachen erbrachte folgendes Ergebnis: Es wurden 19 Brutvogelarten
(Amsel, Bluthanfling, Brachpieper, Braunkehlchen, Dorngrasmucke, Federschwirl,
Feldlerche, Feldsperling, Fitis, Griinfink, Haubenlerche, Hausrotschwanz, Heidelerche,
Kohlmeise, Monchsgrasmucke, Neuntdter, Ringeltaube, Schafstelze, Star, Steinschat-
zer, Stieglitz und Sumpfrohrsdnger) nachgewiesen, von der laut Roter-Liste Berlin eine
Art (Brachpieper) vom Aussterben bedroht ist. Dartber hinaus nutzen viele Arten die
Flachen zur Nahrungssuche. Die vorhandene Vegetation ermdglicht das Vorkommen
zahlreicher Insekten, welche wiederum als Nahrungsgrundlage dienen.

Aufgrund der Biotopausstattung kann davon ausgegangen werden, dass bezlglich der
Ubrigen Tierartengruppen vorwiegend Allerweltsarten (Ubiquisten) im Plangebiet anzu-
treffen sind, die zu den sogenannten Kulturfolgern zahlen. Bedeutende Vorkommen
gefahrdeter Tierarten sind nicht bekannt und werden auch als unwahrscheinlich ange-
sehen. Die offenen Biotopstrukturen lassen jedoch das Vorkommen von Heuschrecken
im Plangebiet vermuten, Belege hierfir gibt es nicht. Eine Kartierung wird vom Natur-
und Umweltamt als nicht erforderlich erachtet.
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Bezuglich des Vermutungstatbestands zum Vorkommen der Zauneidechse wird ent-
sprechend der fachlichen Stellungnahme des Natur- und Umweltamtes auf eine wei-
tergehende Untersuchung verzichtet. Diese besagt, dass aufgrund der Biotopstruktur
und der allgemeinen Kenntnisse zu dieser Flache eingeschatzt werden kann, dass
keine Zauneidechsenpopulationen vorkommen.

Schutzbestimmungen

Fur die genannten Vogelarten greift § 42 BNatSchG, nach dem u.a. Nist- Brut- und
Wohnstatten besonders geschitzter und streng geschuitzter Arten nicht entnommen,
beschadigt oder zerstort werden durfen. Bei streng geschitzten Arten ist zudem das
Aufsuchen, Fotografieren etc. verboten. Alle genannten heimischen Vogelarten zahlen
gemal Vogelschutzrichtlinie zu den besonders geschiitzten Arten. Brachpieper, Hau-
benlerche und Heidelerche zahlt jedoch auf Grundlage der Bundesartenschutzverord-
nung zu den streng geschuitzten Arten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt naturraumlich im Bereich des Urstromtals der Spree. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes missten daher Uberwiegend Talsande vorkom-
men. Nach dem Umweltatlas von Berlin Karte "Bodengesellschaften - Konzeptkarte"
bestehen die Béden des Geltungsbereiches aus "Lockersyrosem / Regosol / Pararen-
zina - auf Aufschuttungs - bzw. Abtragungsflachen".

Aufgrund von Aufschittungen, Bodenverunreinigungen, Versiegelungen und Berau-
mung ist davon auszugehen, dass natlrliche bzw. naturnahe Bdden, d. h. Béden ohne
anthropogene Beeintrachtigungen, im Geltungsbereich des B-Plans XXI-32c nicht vor-
kommen. Sie sind vielmehr durch die intensive anthropogene Nutzung beeintrachtigt
bzw. belastet.

Flachenbilanzierung / Realsituation

Realsituation

Versiegelte Flachen (Werte gerundet)

0,2 ha Gebaude

0,9 ha versiegelte Flachen

0,9 ha Verkehrsflachen mit Baumbestand

0,8 ha Verkehrsflachen ohne Baumbestand bzw. mit Neupflanzungen
2,8 ha Summe

Freiflachen (Werte gerundet)

0,2 ha Baustrale, offener Boden
1,0 ha ruderalisierte Freiflachen
13,7 ha Brachflache mit Ablagerungen
0,5 ha Aufschittung mit Ruderalaufwuchs
1,4 ha Brache mit Gehdlzaufwuchs
16,8 ha Summe
19,6 ha Gesamtflache Geltungsbereich
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Im Vorentwurf zum Bebauungsplan XXI-32 ,Habichtshorst” war eine Bodenbelastungs-
flache ausgewiesen, die im Rahmen einer Ersterkundung im Jahr 1995 aufgrund einer
Altablagerung einer naheren Betrachtung unterzogen wurde. Im Dezember
2004/Januar 2005 wurde zur vertiefenden Untersuchung im Plangebiet Boden- und
Grundwasseruntersuchungen durchgefthrt. Hierbei wurden 17 Sondierbohrungen ab-
geteuft, 20 Bodenmischproben entnommen und ein bestehender Pegel beprobt. Im
Ergebnis konnte der Altlastenverdacht aus dem Jahr 1995 nicht bestatigt werden. Die
Bodenuntersuchungen zeigten hinsichtlich der untersuchten Parameter keine Konta-
minationen des Oberboden (0,0-0,35 m unter Geldndeoberkante). In drei Bodenpro-
ben wurde jedoch fiir den Parameter Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) eine Uber-
schreitung des Prufwertes der BBodSchV ermittelt. Die Analyseergebnisse der Grund-
wasserprobe zeigen fiir Kupfer und Zink eine Uberschreitung der Priifwerte der
BBodSchV.

Mit Schreiben vom 08.03.2005 teilte das Natur- und Umweltamt auf Grundlage der Er-
gebnisse des 0.g. Gutachtens mit, dass das B-Plangebiet als sehr geringfligig boden-
belastet eingeschatzt werden kann .

Schutzgut Wasser

Grundwasserflurabstand / FlieBrichtung

Gemal dem Gutachten zur Regenwasserentsorgung vom 21.09.1994 ist davon aus-
zugehen, dass der Flurabstand weniger als 1,5 m im Nordosten und weniger als 1,0 m
im Ubrigen Geltungsbereich des B-Plangebietes XXI-32c betragt. Detaillierte Ausklnfte
uber die Grundwasserflurabstande kénnen der Bodenuntersuchung im Entwicklungs-
bereich Biesdorf-Stid vom 27.11.1995 enthommen werden. Danach nimmt der Grund-
wasserflurabstand von Nord nach Sid (Richtung Wuhle) ab.

Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers
Aufgrund der geringen Flurabstdande und der geologischen Situation ist davon auszu-
gehen, dass das Grundwasser nur unzureichend oder gar nicht vor eindringenden
Schadstoffen geschutzt ist. Die Gefahr einer Verschmutzung des Grundwassers ist
danach fir das Plangebiet als hoch zu bezeichnen.

Oberfldchengewésser

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das nachstliegende Gewasser
stellt die Wuhle als Gewasser 2. Ordnung etwa 100 m sudwestlich des Plangebietes
dar. Die Verkehrsflachen im Plangebiet entwassern ungereinigt in die Wuhle.

Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone Il des Wasserwerks Kaulsdorf.

Schutzqut Luft / Klima

Luft

Aus Veroffentlichungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (SenStadt) zu Luft-
schadstoffen durch Stralenverkehr in Berlin geht hervor, dass die Konzentrationen der
besonders bedenklichen Luftschadstoffe Stickstoffdioxid, Ruf} und Benzol in dem den
B-Plan nach Norden begrenzenden Bereich der Strale Alt-Biesdorf die Konzentrati-
onswerte fur Luftverunreinigungen nach der 23. BImSchV deutlich unterschreiten.
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Diese Aussagen sind auf das Plangebiet Ubertragbar. Die verkehrliche Belastung auf
der Kopenicker Stralle ist sogar eher niedriger anzusetzen, emittierende Industriean-
lagen befinden sich in der ndheren Umgebung nicht. Lufthygienische Vorbelastungen
bestehen demnach nicht.

Klima

Nach dem Umweltatlas von Berlin / Karte Klimafunktionen liegt das Plangebiet im so
genannten Ubergangsbereich. Die Ubergangsbereiche sind gekennzeichnet durch die
unmittelbare Wechselwirkung mit belasteten und entlasteten Stadtraumen und durch
eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierungen. Der Erhalt und die
Verbesserung von Beluftungsbahnen als auch die Vermeidung von Austauschbarrie-
ren sind daher von besonderer Bedeutung.

Wird die klimatische Situation im Vergleich zu Freilandverhaltnissen betrachtet, weist
das Plangebiet nur geringe klimatische Veranderungen auf. Die Flachen sldlich des
Plangebietes weisen nur mehr "sehr geringe Klimaveranderungen" auf.

Die klimatischen Bedingungen im Plangebiet sind insgesamt als relativ gunstig einzu-
schatzen, Vorbelastungen bestehen nicht. Von besonderer Bedeutung sind mogliche
klimatische Wechselwirkungen (Luftaustausch, Beliftung, Entliftung) zwischen be-
lasteten und entlasteten Raumen bzw. die stadtebauliche Entwicklung auf den angren-
zenden Flachen. Aus klimatologischer Sicht bedeutsam sind die sidlich an den Ent-
wicklungsbereich anschliellenden, ausgedehnten Siedlungsbereiche mit einem ausge-
pragten Grin- und Vegetationsbestand.

Schutzqut Landschaft / Ortsbild

Das Landschaftsbild im Planungsraum wird naturraumlich gepragt durch die Lage im
Ubergang von der Barnim-Hochflache zum Urstromtal der Spree und durch die der
Spree zuflielende eiszeitlich entstandene Schmelzwasserrinne der Wuhle. Entlang der
StralRe Alt-Biesdorf ist eine deutliche Gelandekante wahrnehmbar.

Da das Plangebiet eine sehr heterogene Baustruktur aufweist und die Freiflachen G-
berwiegend Brachflache sind, kann das Landschaftsbild als ungeordnet und stadtrau-
mig nicht integriert und damit zum Uberwiegenden Teil als gestort bewertet werden.

Besondere Landschaftsbildelemente oder -kompositionen und Blickachsen kommen
nicht vor. Es bestehen jedoch - aufgrund der groRen Entfernung — von der Stralle Ha-
bichtshorst Blickbeziehungen zur Biesdorfer Hohe.

Ein das Landschaftsbild pragender Baumbestand kommt lediglich rudimentar im Be-
reich der Képenicker Strafte vor. In der Apollofalterallee und in der Stralle Habichts-
horst gibt es lediglich junge StralRenbaumbestande.

Schutzqut Kultur- und Sachgqtiter

Siudostlich des Plangebietes an der Wuhle wurden seit 1999 verschiedene Funde his-
torischer Ansiedlungen freigelegt und geborgen. Im Jahre 2000 fanden im Zusam-
menhang mit den archaologischen Flachengrabungen im Bereich Wuhlegrinzug 6st-
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lich des Regenruckhaltebeckens auch im sudlichen Teil des WA 10 Grabungen statt.
Derzeit werden nérdlich daran angrenzend bis zum Ende der Apfelwicklerstralle Gra-
bungen durchgefuhrt. Kleine Sondagen hatten hier Funde und Befunde von dem gro-
Ren urgeschichtlichen Siedlungsplatz (Ortsaktennummer 1298) zu Tage gebracht. Da
die urgeschichtliche Besiedlung vermutlich noch weiter nach Norden und Westen
reichte, sollen bauvorbereitende Prospektionen im nordlichen Bereich von WA 10 und
in dem Bereich des Schulgelandes vorgenommen werden.

B.2.2 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Prognose der zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt nach Durchfiihrung
der Planung erfolgt schutzgutbezogen auf der Basis der derzeitigen Situation im Plan-
gebiet.

B.2.2.1 Zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Erholung

Entwicklung eines Wohnungsbaustandortes hoher Wohnqualitat innerhalb des Stadt-
gebietes, damit werden die vorhandenen Flachenressourcen innerhalb des Stadtgebie-
tes zur Schaffung hochwertigen Wohnraums fur breite Kreise der Bevolkerung genutzt
und ein Beitrag zur Verhinderung einer weiteren Zersiedlung geleistet .

Der Geltungsbereich weist zwar keine o6ffentlichen Erholungsflachen auf, aber durch
die Schaffung qualitativ hochwertiger Wohnmaglichkeiten fir viele Familien erhéht sich
die Erholungsfunktion generell innerhalb des Gebietes. Das Plangebiet zeichnet sich
hierbei aufgrund der geplanten Bebauung mit Uberwiegend Einzel- und Doppelhausern
durch einen hohen Grunanteil aus. Insbesondere die privaten Gartenflachen steigern
die Lebens- und Wohnqualitat und dienen zur Erholung sowie zum Spielen fir Kinder
und Erwachsene, wodurch eine Verbesserung der Erholungsfunktion der Flache ge-
genuber der heutigen Situation eintritt. Ebenso tragt die geplante Gestaltung des
Stadtplatzes als durchgriinter Schulvorplatz zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat im
neuen Wohnquartier bei.

Léarm

Gemal den aktuellen Angaben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ist fur den
Prognosezeitraum 2015 mit keiner Verkehrszunahme auf der Képenicker Stralie ge-
genuber den derzeitigen DTV-Menge von 24.000 Kfz/Tag, mit einem Schwerverkehr-
anteil von 6,5 % zu rechnen. Der héchste Tages-Beurteilungspegel liegt entsprechend
bei einem Lg = 70 dB(A) und einem Lgs sverkenr = 62 dB(A). Die Auswirkungen dieser
Immissionen werden durch die DIN 4109 als technische Baubestimmung und der Ber-
liner Larmkarte im Rahmen der Baugenehmigung geprift und notwendige Maf3nah-
men benannt. Zusatzliche Larmbelastungen ergeben sich hingegen durch den geplan-
ten Sportplatzstandort. Bei einer maximalen Ausnutzung durch Schul- und Vereins-
sport ergeben sich Uberschreitungen der zuldssigen Richtwerte ausschlieRlich fiir die
Gebaude westlich der Kopenicker Stralie, wobei diese teilweise deutlich unterhalb der
Larmwerte durch den Verkehr auf der Kopenicker StralRe liegen (Differenz bis zu 10
dB(A)). Als MinderungsmalRnahme ist die Festsetzung einer mindestens 2,2 m hohen
Larmschutzwand auf dem Gelande des Sportplatzes zur Képenicker Strafle hin ge-
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plant. Sie bewirkt eine deutliche Reduzierung der Belastung durch den zu erwartenden
Sportbetrieb. Weiterhin wird durch die geplante Gebaudestellung der umgebenden
Schule und Jugendfreizeitstatte ein passiver Larmschutz hergestellt. Erhebliche nega-
tive Umweltauswirkungen sind daher durch die Planungen im Gebiet flr den Teilaspekt
Larm nicht zu erwarten.

Bodenbelastung

Unter der Voraussetzung, dass nachfolgende Bedingungen zum Umgang mit dem an-
stehenden teilweise belasteten Bodenmaterial eingehalten werden, sind keine negati-
ven Umweltfolgen flir den Menschen und seine Gesundheit im Rahmen des Wir-
kungspfades Boden-Mensch zu erwarten:

Aufgrund der teilweisen Uberschreitung der Prifwerte der Bundesbodenschutzverord-
nung des anstehenden Bodenmaterials ist bei einer sensiblen Nutzung als Spielplatz
oder Freiflache einer Kindertagesstatte neuer unbelasteter Oberboden bzw. Spielsand
zu verwenden. Der anfallende Bodenaushub aller Baugruben ist zudem nach LAGA
auf seine Verwendungsmaglichkeit zu prufen und ggf. entsprechend zu entsorgen.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Bei Realisierung der Planung wird es in der Summe zu einem Verlust von ca. 10,1 ha
Freiflachen kommen. In der Realsituation gibt es im Plangebiet etwa 16,8 ha Freifla-
chen, wobei der Hauptanteil bei Brachflachen mit Altablagerungen (ca. 13,7 ha) liegt.

Freiflachen Realsituation

Werte gerundet
1,0 ha ruderalisierte Freiflachen
0,2 ha Baustrale, offener Boden
0,5 ha Aufschuttung mit Ruderalflur
13,7 ha Brachflache mit Ablagerungen
1,4 ha Brachflache mit Gehdlzaufwuchs
16,8 ha Summe

Freiflachen Planung

Werte gerundet
5,6 ha Freiflachen WA
0,8 ha Freiflachen Ml
0,3 ha Freiflachen Gemeinbedarf
6,7 ha Summe
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Durch die Zunahme von versiegelten Flachen erhdht sich entsprechend der Anteil an
Biotopen, die keine bzw. eine sehr geringe Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz
haben. Die Flachen im Plangebiet mit einem mittleren Wert fir den Biotop- und Arten-
schutz werden vollstandig zerstért. Die Entwicklung eines gebietstypischen Baumbe-
standes im Quartier und entlang der Verkehrsflachen stellen Minderungsmal3nahmen
im Plangebiet dar. Sie entsprechen auch den Entwicklungszielen des Landschaftspro-
gramms. Zusammen mit der Herstellung gartnerisch angelegter Freiflachen auf den
Baugrundstliicken werden im Plangebiet so jedoch lediglich Biotope von geringer Qua-
litat entwickelt. Es verbleiben somit aufgrund der hohen Neuversiegelungsrate und des
vollstdndigen Biotopwertverlustes auf diesen Flachen erhebliche negative Umweltaus-
wirkungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere im Geltungsbereich.

Tiere

Bei Durchfuhrung der Planung kommt es zu wesentlichen Beeintrachtigung der beo-
bachteten Brutvogelarten. Fir sie gilt § 42 BNatSchG, nach dem u.a. Nist- Brut- und
Wohnstatten besonders geschitzter und streng geschitzter Arten nicht entnommen,
beschadigt oder zerstért werden dirfen. Bei streng geschutzten Arten ist zudem das
Aufsuchen, Fotografieren etc. verboten.

Eine Vermeidung der Beeintrachtigung der nachgewiesenen Vogelarten ware nur unter
Verzicht auf die Bebauung des Standortes realisierbar, da die vorhandenen Brach-
strukturen innerhalb des Baugebietes nicht in ausreichender Gréf3e zu erhalten sind.
Zu beachten ist hierbei jedoch, dass die spezielle Habitatausstattung des Plangebie-
tes, die insbesondere zur Ansiedlung der streng geschitzten Arten geflihrt hat (Brach-
pieper, Haubenlerche und Heidelerche sind gebunden an offener Brachstrukturen), auf
die im Vorfeld der baulichen Entwicklung des Plangebietes getatigte Beraumung des
Gelandes zurtickzufiihren ist. Die Bebauung des Gelandes ist zudem als gesamtstad-
tisches Ziel im Flachennutzungsplan dargestellit.

Da eine Vermeidung der VerstdRe gegen den § 42 BNatSchG nicht mdglich ist, ohne
auf die bauliche Entwicklung verzichten zu mussen, wurde mit Schreiben vom
13.11.2006 eine Befreiung auf Grundlage des § 62 BNatSchG beantragt.

Mit Schreiben vom 05.02.2007 teilte die Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung mit,
dass unter Berlcksichtigung der Annahme, dass keine Zauneidechsenpopulation im
Plangebiet vorkommt, den Belangen des Artenschutzes in korrekter Gewichtung Rech-
nung getragen werde und der Plan von den Verboten des § 42 Abs. 1 BNatSchG im
Einklang mit den Bestimmungen der Vogelschutz-Richtlinie suspendiert sei. Dies er-
fordert auf der Ebene der Bauleitplanung die verbindliche Festsetzung der zur Minde-
rung der planbedingten nachteiligen Auswirkungen vorgesehenen Malinahmen (be-
sondere Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundsticken; Mindestbepflanzung der
Stellplatze mit Baumen; Verwendung von gebietstypischen Arten).

Weitere Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen sind nicht erforderlich. Nichtsdestotrotz
stehen in der Umgebung die Biesdorfer Hohe, der Wuhlegriinzug und der Stadtteilpark
mit vergleichbaren Brachstrukturen als Ersatzstandorte zur Verfigung. Insbesondere
die Schmetterlingswiesen im Verlauf des Wuhlegrinzuges wurden fur die Entwick-
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lungsmalnahme Biesdorf-Sud als Kompensationsmalinahme erst kurzlich angelegt.
Die geringe Ausstattungsintensitat der Freiflachen entlang der Wuhle wirkt sich hier
positiv auf die entstehenden Biotope aus, so dass die Flachen auch Funktionen als Er-
satzlebensraum flr verdrangte Vogelarten aus dem Plangebiet Gbernehmen kdnnen.
Diese grolflachigen Flachenpotenziale (Biesdorfer Hoéhe, der Wuhlegriinzug und der
Stadtteilpark) stellen tibergeordnete Griin- und Freiraumverbindungen sowie Uber-
gangs- und Vernetzungsbereiche mit unterschiedlichen Pflegestandards dar.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Auflage zu erteilen, dass samtli-
che bodenwirksame Malnahmen (z.B. Baufeldfreimachung, Vegetationsberaumung)
aullerhalb der Kernzeit der Fortpflanzungsperiode vom 15. April bis zum 31. Juli zu ta-
tigen sind. So haben die vorhandenen Brutvogelpaare die Moglichkeit, ihr Brutgeschaft
rechtzeitig auf andere Flachen zu verlagern.

Einer Festsetzung dieser Auflage im Bebauungsplan steht die fehlende bodenrechtli-
che Relevanz sowie stadtebauliche Rechtfertigung entgegen. Die Verbote des Arten-
schutzes werden erst beim Vollzug der Bauleitplanung relevant und nicht schon auf
planerischer Ebene. Unter Berlcksichtigung der geforderten MaRnahme steht also ei-
ner Bebauung auf Dauer nichts entgegen, so dass es einer gesonderten Festsetzung
im Bebauungsplan nicht bedarf, zumal die Verbote des § 42 BNatSchG - auch ohne
gesonderte Regelung im B-Plan - ohnehin zu beachten sind.

Durch die anzunehmende Flutlichtanlage am Sportplatz kénnen weiterhin Beeintrach-
tigungen fur nachtaktive Insekten auftreten. Bei Verwendung von Lichtstrahlen auf
dem neuesten Stand der Technik und einer entsprechenden Leuchtmittelauswahl ist
jedoch davon auszugehen, dass erhebliche negative Umweltauswirkungen fur nacht-
aktive Insekten vermieden werden kénnen.

Schutzgut Boden
Bei Ausnutzung der festgesetzten GRZ-Werte ist mit einer realen Neuversiegelung im
Plangebiet von ca. 10,1 ha zu rechnen.

Versiegelungsgrad Realsituation

versiegelte Flachen
(Werte gerundet)
0,2 ha Gebaude
0,9 ha versiegelte Flachen
0,8 ha Verkehrsflachen mit Baumbestand
0,8 ha Verkehrsflachen ohne Baumbestand bzw. mit Neupflanzungen
2,8 ha Summe
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Versiegelungsgrad Planung

versiegelte Flachen
(Werte gerundet)

4,0 ha WA Gesamt

1,3 ha MI Gesamt

4,6 ha Verkehrsflachen (incl.100 % Stadtplatz)
1,7 ha Flachen fur den Gemeinbedarf

1,2 ha Anlagen fir sportliche Zwecke

0,1 ha Flache flir Versorgungsanlagen

12,9 ha Gesamt

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung des Bodens, bestehend aus Aufschittungs-
substraten und gepragt durch anthropogene Nutung in der Vergangenheit (u.a. auch
Versiegelung und Beraumung) ist durch die Neuversiegelung lediglich von negativen
Umweltfolgen in geringen Ausmalf flr das Schutzgut Boden auszugehen.

Schutzqut Wasser

Oberfléchengewésser

Die Ableitung des Regenwassers aus der Képenicker Stralle erfolgt zuklinftig in die
geplante Regenwasservorreinigungsmulde sudlich des Schulstandortes. Dort wird es
vorgereinigt, bevor es in die Vorflut gelangt. Hierdurch kommt es zu einer Verbesse-
rung der Situation in Bezug auf die Schadstofffracht.

Das Wasser der sonstigen versiegelten offentlichen Verkehrsflachen wird in das
Rickhaltebecken am Ende der Strale Habichtshorst geleitet, wo es nach teilweiser
Verdunstung und Versickerung gedrosselt an die Wuhle abgegeben wird. Vor dem
Hintergrund der hydraulischen Kapazitat des vorhandenen Rickhaltebeckens sind aus
der Erhéhung der Einleitmengen keine erheblichen negativen Folgen fur die Wuhle als
Vorfluter ableitbar.

Grundwasser

Die Bewertung der Auswirkungen der geplanten MalRnahmen auf den Wasserhaushalt
erfolgt u.a. Uber eine Betrachtung der Flachen in Bezug auf das Ruckhaltevermogen
von Niederschlagen. Hinsichtlich des Planungsbereiches findet bei einer Realisierung
des Vorhabens - durch die zusatzliche Versiegelung - eine Erhdhung der Flachen statt,
die kein Ruckhaltevermdgen aufweisen. Das auf den Bauflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird jedoch aufgrund landesrechtlicher Bestimmungen auf den verblei-
benden Flachen versickert, womit die Grundwasserbilanz hier unverandert bleibt. Dies
entspricht den Zielen des Landschaftsprogramms, welche die Vermeidung einer we-
sentlichen Verminderung der Grundwasserneubildungsrate oder des Grundwasserdar-
gebotes nennt.

Damit ist trotz des geringen Grundwasserflurabstandes keine Beeintrachtigung des
Grundwassers durch die geplante Nutzung zu erwarten.
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Aufgrund der Zunahme versiegelter offentlicher Verkehrsflachen, deren Nieder-
schlagswasser nicht zur direkten Versickerung gelangt, erhéht sich jedoch die Ableit-
menge, wodurch es in Bezug auf die Grundwasserbilanz insgesamt zu einer Ver-
schlechterung kommt. Diese wird durch das Regenrlckhaltebecken am Ende der
Stralde Habichtshorst gemindert, da hier Teile des Wassers verdunsten und versickern
kénnen bevor eine Ableitung in die Wuhle erfolgt.

Als weitere Minderungsmalinahme flir Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grund-
wasser ist zudem die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbe-
festigungen in den Baugebieten vorgesehen. Dies entspricht ebenfalls den Zielen des
Landschaftsprogramms, das eine Vermeidung von Bodenversiegelungen, die eine we-
sentliche Verminderung der Grundwasserneubildungsrate zur Folge haben, fordert.
Insgesamt verbleiben jedoch negative Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Grund-
wasser.

Schutzqut Luft, Klima

Luft

Wahrend der Bauphase ist mit einer erhdhten Luftbelastung im Plangebiet und Umfeld
durch Staubentwicklung sowie Abgase der Arbeitsmaschinen und des Baustellenver-
kehrs zu rechnen. Langfristig sind keine emittierenden Nutzungen vorgesehen und die
kinftigen Emissionen durch die Gebaudebeheizung werden vor dem Hintergrund
technischer Weiterentwicklungen in Bezug auf Warmedammung und Schadstoffredu-
zierung nicht Uber denen der angrenzenden Baugebiete liegen. Eine von der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung vorgenommene Prognose der Entwicklung der Kon-
zentrationen der besonders bedenklichen Luftschadstoffe Stickstoffdioxid, Ruf} und
Benzol in der Zukunft ergibt sogar, dass die jetzigen Werte in den nachsten Jahren auf
Grund der technischen Entwicklung sinken werden. Damit ist auch in Zukunft fir die-
sen Bereich der B 1 nicht mit einer Uberschreitung der Konzentrationswerte der 23.
BImSchV zu rechnen.

Hinsichtlich mdglicher grof3raumiger klimatischer Wechselwirkungen in der Stadt (Luft-
austausch, Bellftung, Entliftung) zwischen belasteten und entlasteten Radumen kann
davon ausgegangen werden, dass eine grof3flachige Verdichtung im &stlichen Rand-
bereich von Berlin grundsatzlich problematisch fir die zentralen Bereiche der Stadt
sind. Mindernd auf die lokale Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft wirken sich die
geringe Baudichte, die geplanten Baumpflanzungen auf den Stellplatzen sowie An-
pflanzungen auf den Baugrundstiicken aus. Aufgrund der Art der Nutzung sowie der
MinderungsmalRnahmen sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen fir
das Schutzgut Luft zu erwarten.

Klima

Der Anteil an vegetationsbestandenen Flachen wird sich bei Realisierung des Vorha-
bens in der Summe von ca. 85% auf ca. 35% verringern. Aufgrund dieser Flachenent-
wicklung kann davon ausgegangen werden, dass sich die kleinklimatische Situation
negativ verandern wird. Zu den Veranderungen gehoren voraussichtlich eine Vermin-
derung der nachtlichen Abkilhlung, eine Zunahme der Schwiilebelastung und eine
Veranderung der Wind- und Austauschverhaltnisse.

30



Den Zielen des Landschaftsprogramms, die den Erhalt klimatisch wirksamer Freirdu-
me, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches und die Vermeidung bzw.
den Ausgleich von Bodenversiegelungen nennt, kann bei einer baulichen Entwicklung
des Plangebietes nur bedingt gefolgt werden.

Als Minderungsmalnahmen fir Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima kénnen
folgende MalRnahmen herangezogen werden:

+ besondere Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstucken;

» Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbefestigungen;

* Mindestbepflanzung der Stellplatze mit Badumen.

Die lockere Baudichte, wie auch insbesondere die Baumpflanzungen auf den Bau-
grundsticken und den Verkehrsflachen wirkt sich durch die Erhéhung des Grunvolu-
mens positiv auf Temperatur- und Luftfeuchteverhaltnisse im Plangebiet aus.

Trotz der genannten MalRnahmen verbleiben negative Umweltauswirkungen fir das
Schutzgut Klima im Geltungsbereich.

Schutzqut Landschaft / Ortsbild

Zur Bewertung der Auswirkung der geplanten Vorhaben auf das Landschaftsbild wer-
den die im Landschaftsprogramm formulierten Ziele und MaRnahmen herangezogen.
Im Vergleich zur Ausgangssituation wird durch die stadtebauliche Neuordnung des ge-
samten Plangebietes ein Gebiet mit einer Vielzahl von Beeintrachtigungen (z.B. feh-
lende Individualitét innerhalb der Siedlungsbereiche, unzureichende Gringliederung)
neu gegliedert und strukturiert.

Im Zusammenhang mit den geplanten Vorhaben ist davon auszugehen, dass es zu ei-
ner grundsatzlichen Berlcksichtigung einer aus landschaftsplanerischer Sicht win-
schenswerten Gliederung des Plangebietes gemal den Zielen des Landschaftspro-
gramms kommt. In der Summe ist davon auszugehen, dass

- das Landschaftsbild innerhalb des Geltungsbereiches nach Umsetzung der geplan-
ten MaRnahmen wertvollere Erlebnisbereiche aufweist als bisher,

- sich starker am Ziel- und MalRhahmenkatalog des Landschaftsprogramms orientiert
als der Bestand und

- mit der Umsetzung der Mallinahmen ein Landschaftsbild hergestellt ist, das den Zie-
len und Grundsatzen der Stadtregion an dieser Stelle entspricht.

Als Minderungsmalnahmen fir das Schutzgut Landschaftsbild kénnen folgende Mal}-
nahmen herangezogen werden:

+ besondere Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstucken;
* Mindestbepflanzung der Stellplatze mit Baumen sowie,
* Verwendung von gebietstypischen Arten.
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Schutzqut Kultur- und Sachgqtiter

Zur Erkundung bzw. Sicherung der archadologischen Bodenfunde am Standort Ha-
bichtshorst sind vor Durchfiihrung von Bautatigkeiten Grabungen erforderlich. Es ist
unter Bericksichtigung des nachfolgenden Hinweises davon auszugehen, dass keine
erheblichen negativen Umweltauswirkungen auftreten, da entsprechende Grabungen
frihzeitig durchgefihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 3 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz von
Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin DSchG BIn) vom 24. April 1995,
(GVBI. S. 274), geandert durch Art. Il Nr. 1 und 2 des Gesetzes vom 04.07.1997
(GVBI. S. 376), Art. IV des Gesetzes vom 17.05.1999 (GVBI. S. 178), Art. XLVI des
Gesetzes vom 16.07.2001 (GVBI. S. 260), Art. IV des Gesetzes vom 29.09.2005
(GVBI. S. 495), und der Art. Il des Gesetzes vom 14.12.2005 (GVBI. S. 754) bei Ent-
deckung eines Bodendenkmals die Arbeiten an der Fundstelle sofort einzustellen und
die Entdeckung unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen ist. Das
Landesdenkmalamt Berlin empfiehlt hierzu, noch vor Beginn von BaumafRnahmen und
insbesondere bei Bodeneingriffen in dem vorgesehenen Bereich zum Bebauungsplan-
entwurf, dem Landesdenkmalamt, Archaologische Denkmalpflege, mit einem ange-
messenen zeitlichen Vorlauf (mind. zwanzig Werktage) das geplante Vorhaben anzu-
zeigen und damit der Arch&ologischen Denkmalpflege Gelegenheit zu geben, rechtzei-
tig Uber eventuell erforderliche archaologische Prospektionen zu entscheiden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Folgende MalRnahmen sind geplant:

. Festsetzung von GRZ-Werten unterhalb der nach BauNVO zulassigen Hbochst-
male auf 0,4 fur die Mischgebiete und 0,25 bzw. 0,3 fur die allgemeinen Wohn-
gebiete,

o Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbefestigungen;

o besondere Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstucken;

. Mindestbepflanzung der Stellplatze mit Baumen;

. Verwendung von gebietstypischen Arten;

. Errichtung eines Schallschirmes entlang der Képenicker Strafle durch eine min-
destens 2,2 m hohe Larmschutzwand auf dem Gelande des Sportplatzes;

. passive SchallschutzmaBnahmen durch abschirmende Gebaudestellung der
Schule und der Jugendfreizeitstatte.
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B.2.2.2 Tabellarische Zusammenfassung der zu erwartenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen

Nach Umsetzung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichmaflnahmen sind fol-
gende Umweltauswirkungen zu erwarten:

e Menschen

O hoch O mittel O gering X ohne
e Tiere und Pflanzen

O hoch X mittel O gering O ohne
e Boden

O hoch O mittel X gering O ohne
e Wasser

O hoch X mittel O gering O ohne
e Luft, Klima

O hoch X mittel O gering O ohne

e Landschaft, Ortsbild
O hoch O mittel O gering X ohne

e Kultur- und Sachgiiter
O hoch O mittel O gering X ohne

e Wechselwirkungen

MENSCHEN TIERE UND BODEN WASSER LUFT, LANDSCHAFT KULTUR- UND
(UBERBAU  PFLANZEN (VERSIEGEL  (GRUNDWA KLIMA , ORTSBILD SACHGUTER
UNG) (LEBENSRAUM) UNG) SSERNEUBI (EMISSION (ERHOLUNG)
LDUNG) EN)
MENSCHEN o . o
TIERE UND
PFLANZEN ~ T o ° o
BODEN o o o o
WASSER o o o o o o
LUFT,  KLIMA o o o
LANDSCHAFT,
ORTSBILD * o ° °©
KULTUR- u.
SACHGUTER 0o ° o o o o
+ = Positive Wirkung
o = Neutrale Wirkung
- = Negative Wirkung
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B.2.3 IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICH-
KEITEN

Die ersten Planungen im Rahmen der vorbereiteten Untersuchung zur stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme Biesdorf-Sud Mitte der 90er Jahre sahen zur Nachnutzung
des ehemaligen NVA-Standortes die Errichtung von mehrgeschossigem Mietwoh-
nungsbau vor. Dies beruhte auf der Annahme, dass innerhalb des Geltungsbereichs
der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme ca. 5.000 Wohnungen (einschlielich
notwendiger Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen) geschaffen und Gewerbefla-
chen fir ein Potential von 10.000 bis 12.000 Arbeitsplatzen bereitgestellt werden soll-
ten. Im Rahmen der o0.g. Untersuchung wurden vier alternative Leitmodelle zur raumli-
chen Verteilung der Nutzungen erarbeitet, wobei die Flachen am Standort Habichts-
horst-West jeweils als Mischzone einschlief3lich eines Schulstandortes dargestellt wur-
den. Auf der Grundlage des Vorzugsleitmodells wurden u.a. unterschiedliche Nut-
zungs- und Gestaltungskonzepte erarbeitet.

Die Zielstellung zur Errichtung von mehrgeschossigen Wohnungsbauten sowie Misch-
nutzungen wurde bis Anfang 2000 weiterverfolgt und war auch Bestandteil des Bebau-
ungsplanvorentwurfs. Zur Férderung von Eigentumsmalnahmen wurde ab Mitte der
90er Jahre auf die Schaffung von Eigentum in Form von Doppel-, Reihen- und Stadt-
hausern umgesteuert, so dass sich eine Reduzierung der Bebauungsdichte (Geschos-
sigkeit, GRZ, GFZ) ergab. Der vorliegende Entwurf reagiert somit auf die seit Mitte der
90er Jahre geanderten Rahmenbedingungen. Durch die Entwicklung der Wohngebiete
Habichtshorst-Ost einschliel3lich der Fertigstellung grof3er Teile des Wuhlegriinzuges
und des Stadtteilparks sowie die Errichtung von Fachmarkten entlang der Stralie Alt-
Biesdorf wurden wesentliche Entwicklungsziele in angrenzenden Bereichen des Pla-
nungsgebiets bereits umgesetzt, so dass nunmehr die letzte grokflachige Brache zwi-
schen den sudlich und westlich angrenzenden Wohngebieten sowie dem Stadtteilpark
Habichtshorst einer Nutzung zugefihrt werden soll.

B.24 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung erfolgt unter der Annahme, dass sich Teile des Gelandes entsprechend sei-
ner planungsrechtlichen Moéglichkeit gemal § 34 BauGB entwickeln wirden.

Angesichts der in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungsstruktur entsprechen Teile
des Plangebietes gemall § 34 (2) BauGB einem allgemeinen Wohngebiet. Die im
Plangebiet derzeit zuldssige Art der baulichen Nutzung entspricht folglich den Zulas-
sigkeitsvoraussetzungen des § 4 BauNVO. Entsprechend den in den angrenzenden
Gebieten vorhandenen baulichen Dichten kann davon ausgegangen werden, dass flr
einen etwa 75 m tiefen Streifen entlang der Képenicker Stralte und entlang der Strale
Habichtshorst (insgesamt ca. 6,4 ha) Planungsrecht fiir eine Wohnbebauung mit einer
GRZ von 0,2 besteht.

Fir diese genannten 6,4 ha wird daher auch bei Nichtdurchfihrung der Planung von

einer entsprechenden Baugebietsentwicklung ausgegangen, deren Umweltfolgen sich
wie folgt prognostizieren lassen:
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Fur das Schutzgut Boden wiirde der Versiegelungsgrad durch die bauliche Nutzung
des Gelandes eine Vorbelastung darstellen. Die Béden waren einschliellich Nebenan-
lagen zu etwa 30 % versiegelt, die Ubrigen 70 % gartnerisch genutzt.

Die Wasserbilanz in Bezug auf anfallendes Niederschlagswasser und dessen Versi-
ckerung ware ausgeglichen, da Regenwasser aufgrund landesrechtlicher Regelungen
auf den Grundstucken versickert werden wirde.

Die klimatische Situation im Plangebiet ware aufgrund des hohen Anteils an Freifla-
chen mit Vegetationsbestand von 70 % kaum verandert gegenuber der Bestandssitua-
tion. Die lufthygienische Situation wiirde sich durch eine Wohnbebauung entlang der
genannten Verkehrsflachen nur marginal verandern.

Die Entwicklung der Biotoptypen ware aufgrund Versiegelung und gartnerischer Nut-
zung des Gelandes weiterhin stark anthropogen beeinflusst. Etwa 30 % der Flachen
wirden als Vegetationsstandort und Lebensraum nicht mehr zur Verfugung stehen
und die verbleibenden 70 % Freiflachen wirden sich als siedlungsgepragte Biotopty-
pen darstellen. Das Artenvorkommen ware gepragt von Arten, die an gartnerische
Siedlungsstandorte angepasst sind.

Die Landschaft und das Stadtbild waren bei der aufgezeigten Entwicklung vorstadtisch
ausgebildet. Pragende Elemente waren die Baumbestédnde entlang der Verkehrsfla-
chen. Durchgangige Gestaltungsmerkmale fir die Bauflachen waren nicht umsetzbar.

Eine Einbeziehung des Planungsgebietes in ein System von Erholungsflachen oder ein
offentliches Wegenetz ware grundsatzlich auch bei einer teilweisen baulichen Nutzung
als Wohnstandort der Flachen gemaR § 34 BauGB umsetzbar, da sich die Flachen in
offentlichem Besitz befinden.

Fur die Ubrigen Flachen des Plangebietes von etwa 13,2 ha ist unter Umstanden eine
bauliche Nutzung auf Grundlage des geltenden § 35 BauGB mdglich. Eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung entsprechend dem beabsichtigten stadtebaulichen Kon-
zept ware damit jedoch nicht méglich. Gegenulber den Auswirkungen des Bebauungs-
planes kann somit auch bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht von einer Minderbe-
eintrachtigung ausgegangen werden.

B.2.5 BESCHREIBUNG DER VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN BEI
DER UMWELTPRUFUNG

o Erstellung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags einschlieRlich der Eingriffs-
! Ausgleichsbilanzierung zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und
Landschaft;

e Fortschreibung der Eingriffsbilanz in der ,Erweiterung Eingriffsbilanz 2007

o Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens zur Beurteilung der Larmemissionen
am Sportplatzstandort unter Beriicksichtigung der Verkehrsbelastungen auf der Ké-
penicker Strale;
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o Erstellung einer Boden- und Grundwasseruntersuchung zur Beurteilung von Altlas-
ten(verdachts)flachen;

o Erstellung eines ornithologischen Gutachtens

Fir den gesamten Entwicklungsbereich Biesdorf-Std wurde eine Methode zur Bewer-
tung der Eingriffe in Natur und Landschaft erarbeitet. Diese Methode wurde in Anleh-
nung an die Bewertungsmethode von Auhagen erstellt. Aufbauend auf die Situations-
analyse im landschaftspflegerische Fachbeitrag zum B-Plan-Vorentwurf XXI-32 "Ha-
bichtshorst" wurde die vorhandene Situation anhand einer Begehung im Herbst 2004
aktualisiert.

Die Larmauswirkungen durch die Sportplatznutzung wurden tber Edv-gestitzte schall-
technische Berechnungen ermittelt und stellen entsprechend Prognosewerte dar. Die
Berechnung der Gerauschimmissionen erfolgte nach dem in der 18.BImSchV vorge-
schriebenen Verfahren gem. VDI 2714 und VDI 2720, fur Parkplatzgerdusche nach
RLS-90. Fir die Verkehrsbelastungen auf der Kopenicker Stralte wurden von der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung basierend auf den Stadtentwicklungsplan 2015 flr
den Prognosezeitraum 2015 ca. 24.000 Kfz/ 24 h werktags im Querschnitt Gbermittelt.

Die Boden- und Grundwasseruntersuchung erfolgte auf der Grundlage der Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung (BBodenSchV) — Wirkungspfad Boden-Mensch
und Wirkungspfad Boden-Grundwasser.

Das ornithologische Gutachten wurde auf der Grundlage von 6 Begehungen im Juni /

Juli 2005 mit einer Gesamtzeit von ca. 9 Stunden erstellt. Die Erfassung erfolgte u.a.
durch die im ,DORNBUSCH et. al* (1968) beschriebene Methode der Revierkartierung.
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B.2.6 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG
DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN DER DURCHFUHRUNG DES
BAULEITPLANS AUF DIE UMWELT

Die Notwendigkeit einer erhdhten Uberwachung erheblicher, méglicherweise von der
Prognose abweichender oder nicht vorhersehbarer, umweltrelevanter Auswirkungen
besteht nach bisheriger Einschatzung flr das Schutzgut Mensch und seine Gesund-
heit, Teilaspekt Larm.

Aufgrund der prognostizierten Larmbelastungen durch die geplante Sportplatznutzung
werden nach dem Bau des Sportplatzes im Rahmen der regelmaRigen Uberwachung
von Sportplatzen durch die zustéandige Fachabteilung Larmpegelmessungen durchge-
fuhrt.

B.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

B.3.1 DERZEITIGER UMWELTZUSTAND

Wesentliche Vorbelastungen flr das Plangebiet ergeben sich vor allem durch die Lage
an der stark frequentierten Képenicker Stra3e mit ihren hohen Larmpegeln fir die vor-
handene Wohnbebauung sowie durch die ehemalige militdrische und nachfolgende
gewerbliche Nutzung der Flachen. Die Bodenverhaltnisse sind im gesamten Plange-
biet anthropogen gepragt und stark verandert.

Die Ableitung des Niederschlagswassers der vorhandenen Verkehrsflachen erfolgt im
Bestand ungefiltert in die Wuhle, was zu einer Belastung des Gewassers fiihrt.

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist ebenfalls gestort, es ist ungegliedert und stadt-
raumlich nicht integriert. Die Flache steht einer Erholungsnutzung nicht zur Verfugung.

Im Plangebiet und dessen Umgebung wurde durch archdologische Grabungen ein
mehrperiodischer Siedlungsplatz (aus der Mittelsteinzeit, aus der Jungsteinzeit, aus
der jungeren Bronzezeit, aus der Eisenzeit, aus der romischen Kaiserzeit und aus der
Slawenzeit) nachgewiesen. Es befinden sich dort zahlreiche Fundstellen mit der Orts-
aktennummer 1298 sowie weiteren Fundstellennummern. Eine Bebauung der Flachen
wird erst erfolgen, wenn die bauvorbereitenden Prospektionen abgeschlossen sind.

Die grofte Qualitat des Plangebietes stellen die zusammenhangenden grol3flachigen
Brachstrukturen dar, die zu einer Ansiedlung seltener und teils vom Aussterben be-
drohter Brutvogelarten gefihrt hat (Brachpieper, Haubenlerche, Heidelerche u.a.). Im
Bestand weiterhin positiv zu bewerten sind die kleinklimatischen Verhaltnisse, die mit
Freilandverhaltnissen zu vergleichen sind.
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B.3.2 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Fur den Menschen und seine Gesundheit ist das Planvorhaben in seinen Folgen posi-
tiv zu bewerten. Durch die Schaffung einer &ffentlich nutzbaren Platzflache (Stadtplatz)
werden die Erholungsmoglichkeiten im Gebiet verbessert. Dartiber hinaus dienen die
privaten Gartenflachen zur Erholung und zum Spielen fir Kinder und Erwachsene, wo-
durch eine Verbesserung der Erholungsfunktion der Flache gegenuber der heutigen
Situation eintritt.

Die LarmschutzmaRnahmen fir die geplante Sportplatznutzung sind ausreichend,
mogliche negative Folgen fir die vorhandene Wohnbebauung zu vermeiden bzw. zu
minimieren.

Unter der Voraussetzung, dass das anstehende, teils belastete Bodenmaterial bei ei-
ner sensiblen Nutzung als Spielplatz oder Freiflache einer Kindertagesstatte ausge-
tauscht wird und der anfallende Bodenaushub entsprechend LAGA auf seine Verwen-
dungsmadglichkeit geprift und ggf. entsprechend entsorgt wird, sind auch keine negati-
ven Folgen im Rahmen des Wirkungspfades Boden-Mensch zu erwarten.

Fir die Schutzglter des Naturhaushaltes bedingt die Planung negative Umweltfolgen
aufgrund der hohen Neuversiegelungsrate. Dennoch ist die Verschlechterung der Bo-
denfunktionen aufgrund der bestehenden Vorbelastung (ehemalige militarische und
gewerbliche Nutzung, Aufschittungsbdden) als insgesamt gering zu bewerten.

Die Niederschlagswasserbilanz ist im Bereich der kinftigen Bauflachen unverandert,
da aufgrund landesrechtlicher Regelungen das anfallende Regenwasser auf den Bau-
grundstucken versickert werden muss. Das Wasser der Kopenicker Stralle wird in die
Vorflut abgeleitet. Die Passage der geplanten Regenwasserbehandlungsanlage ist
hierbei positiv zu werten, da das zur Zeit ungefilterte Wasser der Koépenicker Strale
kinftig vorgereinigt wird, um so Uber das Regenruckhaltebecken am Ende der StralRe
Habichtshorst in die Wuhle zu gelangen. Vor dem Hintergrund der hydraulischen Ka-
pazitat des vorhandenen Ruickhaltebeckens sind aus der Erhohung der Einleitmengen
keinen erheblichen negativen Folgen fir die Wuhle als Vorfluter ableitbar.

Eine Zunahme lufthygienischer Belastungen ist durch die Planung nicht zu erwarten.
Allein die lokale klimatische Situation wird durch den hohen Neuversiegelungsanteil
negativ beeintrachtigt. Der hohe Begriinungsanteil in den Baugebieten stellt hierbei je-
doch eine wesentliche Minderungsmalinahme dar. Trotzdem verbleiben negative Fol-
gen fur die klimatische Situation im Geltungsbereich.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere ist aufgrund der hohen Neuversiegelungsrate
und der damit verbundenen Vernichtung von Lebensgemeinschaften und Lebensrau-
me von erheblichen negativen Umweltfolgen durch die Planung auszugehen. Neben
der vollstandigen Verschiebung des Artenspektrums von Offenlandarten zu an gartne-
rische Freiflachen angepasste Arten stehen kilnftig flir eine Biotopentwicklung wesent-
lich geringere Flachenanteile zur Verfligung, da etwa 9,9 ha nachhaltig neu versiegelt
werden. Gibt es im Bestand mit den vorhandenen Brachflachen noch Bereiche mit ei-
nem mittleren Biotopwert, so sind fir die Zukunft nur mehr Biotope mit geringem Wert
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zu erwarten. Die vorgesehene Begrinung auf den Bau- und Verkehrsflachen stellt
hierbei zwar eine Minderungsmaf3nahme dar, kann jedoch die Artenverarmung im Ge-
biet und die weitere Verschiebung hin zu Allerweltsarten nicht aufhalten. Es verbleiben
somit erhebliche negative Umweltfolgen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Insbesondere der festgestellte Brutvogelbestand, dessen wertvollste und seltenste
Vertreter Arten sind, die Brachstrukturen bendétigen, wird durch die geplante Bebauung
stark beeintrachtigt. Fur alle Vogelarten gilt § 42 BNatSchG, nach dem u.a. Nist- Brut-
und Wohnstatten besonders geschuitzter und streng geschutzter Arten nicht entnom-
men, beschadigt oder zerstért werden dirfen. Bei streng geschitzten Arten (Brachpie-
per, Haubenlerche und Heidelerche) ist zudem das Aufsuchen, Fotografieren etc. ver-
boten.

Da eine Vermeidung der VerstoRe gegen den § 42 BNatSchG nicht moglich ist, ohne
auf die bauliche Entwicklung verzichten zu mussen, liegt eine Befreiung auf Grundlage
des § 62 BNatSchG vor.

Um die absehbaren Beeintrdchtigungen zu minimieren, sind Begrinungsmaflnahmen
vorzusehen. Darlber hinaus stehen mit den angrenzenden Grin- und Freirdumen
(Biesdorfer Héhe, Wuhlegriinzug, Stadtteilpark) groRflachige Ersatzstandorte zur Ver-
figung. Ebenso koénnen innerhalb des Plangebiets ArtenhilfsmaRnahmen, wie zum
Beispiel Brutkasten eingerichtet werden. Diese sind insbesondere fur Hohlen- und Ge-
baudebriter von Bedeutung. Ersatzbrutplatze fir Arten, die an die Brachstrukturen ge-
bunden sind, kdnnen hiermit jedoch nicht geschaffen werden.

Das Landschaftsbild wird, gemessen an den im Landschaftsprogramm formulierten
Zielen, durch die Gliederung und Gestaltung der Flachen verbessert, so dass hier po-
sitive Umweltfolgen zu erwarten sind. Im Bereich des Schutzgutes Kultur- und Sachgu-
ter ist aufgrund von Funden in der unmittelbaren Umgebung eine Betroffenheit beziig-
lich archaologischer Bodenfunde mdglich. Bei einer rechtzeitigen Beteiligung des Lan-
desdenkmalamtes vor Beginn der BaumalRnahme sind jedoch erhebliche negative Fol-
gen auszuschliefl3en.
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C PLANINHALT

CA ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

Der Senat von Berlin hat am 14. April 1992 fir den ca. 400 ha groRen Untersuchungs-
bereich U3 Biesdorf-Siid Voruntersuchungen beschlossen. Dadurch sollten die Beur-
teilungsgrundlagen fur eine formliche Festlegung als stadtebaulicher Entwicklungsbe-
reich bzw. als Anpassungsgebiet gewonnen werden. Mit dem Instrument der stadte-
baulichen EntwicklungsmaRRnahme sollen in dem Gebiet, das aufgrund der gunstigen
stadtraumlichen Lage und dem Vorhandensein gro3raumiger Flachenpotentiale einem
erheblichen Entwicklungs- und Spekulationsdruck ausgesetzt ist, unerwiinschte Bo-
denpreisentwicklungen gedammt bzw. verhindert und eine zligige und kurzfristige Rea-
lisierung der Wohnungsbaumaflinahmen gesichert werden.

Die von Juli 1992 bis September 1993 durchgeflihrten Voruntersuchungen fihrten zu
dem Ergebnis, dass die Erfordernisse und Voraussetzungen flr die férmliche Festset-
zung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereiches vorliegen:

- Der Entwicklungsbereich bietet fir den ostlichen Stadtraum Berlins die Moglichkeit,
einen neuen Stadtteil mit hervorragender Lagegunst zu entwickeln und damit die
polyzentrale Entwicklung Berlins zu starken.

- Das der Entwicklungsmalinahme zugrunde liegende Strukturkonzept zielt auf die
umfassende Neuordnung der unter- und fehlgenutzten bzw. brachliegenden Fla-
chen im Bereich zwischen dem Dorfanger Alt-Biesdorf und dem U-Bahnhof Elster-
werdaer Platz sowie dem friheren Gelande der Nationalen Volksarmee ab.

- Durch die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme sollen ca. 5.000 Wohnungen ge-
schaffen und Gewerbeflachen fiir ein Potential von 10.000 bis 12.000 Arbeitsplat-
zen bereitgestellt werden. Darlber hinaus sollen die notwendigen Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen hergestellt werden.

- Zur Deckung des im Land Berlin vorliegenden erhdhten Bedarfs an Wohn- und Ar-
beitsstatten erfordert das Wohl der Allgemeinheit die Durchfuhrung der Ma3nahme.

- Mit der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme sollen brachliegende Flachen einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden.

- Vor der férmlichen Festlegung wurden die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
recht untereinander und gegeneinander abgewogen.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Voruntersuchungen wurde der stadtebauliche
Entwicklungsbereich, in dem auch Flachen des Bebauungsplanes XXI-32c integriert
sind, férmlich festgesetzt.

Aufbauend auf den Voruntersuchungen zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich so-
wie einem Testentwurf, wurde im Juni 1994 ein stadtebaulicher Realisierungswettbe-
werb "Integriertes Mittelzentrum Biesdorf-Sud" ausgelobt.

Aus dem Wettbewerbsverfahren ging der Architekt Bernd Albers als erster Preistrager

hervor (Oktober 1994). Der Wettbewerbsbeitrag wurde im weiteren Verfahren tberar-
beitet und im Marz 1995 als Rahmenplan fur das Wettbewerbsgebiet vorgestellit.
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Die inhaltlichen Anforderungen an eine umweltgerechte Weiterentwicklung des Rah-
menplanes wurden im weiteren Verfahren als Leitbild Wohnungsbau "Habichtshorst"
unter Beteiligung von Fachgutachtern fiir Okologie, Verkehr und Wirtschaftlichkeit for-
muliert (Dezember 1995).

Die Ergebnisse der Fachgutachter sind in ein raumliches Konzept eingeflossen, aus
dem in Zusammenarbeit mit dem Buro Albers ein neuer stadtebaulicher Grundstruk-
turplan entwickelt wurde. Dieser wurde laufend fortgeschrieben und stellt auf Grundla-
ge des Rahmenplans die aktuellen Entwicklungen in Biesdorf-Sid dar.

In den letzten Jahren hatte am Standort Habichtshorst vor allem die Entwicklung der
Wohngebiete Habichtshorst-Ost einschliel3lich der Fertigstellung groRer Teile des
Wuhlegriinzuges und des Stadtteilparks (Bebauungsplanverfahren XXI-32b) sowie die
Errichtung von Fachmarkten entlang der Stralle Alt-Biesdorf (Bebauungsplanverfahren
XXI-32a) Prioritat.

Ein weiterer Baustein zur Entwicklung des Standortes Habichtshorst stellte die Durch-
fuhrung des Bebauungsplanverfahrens XXI-32d ,Lindenstrale“ dar. Das Plangebiet
liegt nordlich und ist die stadtebauliche Verknlpfung der neuen Wohn- und Mischge-
biete am Standort Habichtshorst-West mit dem neuen Handelszentrum Biesdorf-Sud
am Elsterwerdaer Platz.

Die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens XXI-32c erfolgt im Rahmen der Um-
steuerung der stadtebaulichen Entwicklungsnahme Biesdorf-Sid (Entlassung der
Entwicklungsmalinahmen aus dem Entwicklungsrecht) durch den Senat ab dem Jahre
2003 und berucksichtigt die Ausfuhrungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Abt. IV D vom 27.01.2004 zu den Darstellungen der Finanzierung bzw. den haushalts-
rechtlichen Auswirkungen des Bebauungsplans nach Aufhebung des Entwicklungs-
rechts. Eines der zentralen Ziele des eingeleiteten Umsteuerungsprozesses besteht in
der Umwandlung des Entwicklungsbereichs zu einem neuen Stadtteilzentrum und in
der Anpassung der Entwicklungskulisse an die aktuelle Marktsituation. Im Rahmen der
Entwicklungsmallinahme wurden bzw. werden stadtebauliche Missstande beseitigt und
die erschlieBungsrechtlichen Grundlagen fir eine dem Baugesetzbuch entsprechende
stadtebauliche Ordnung geschaffen. Die weitere Entwicklung des Teilgebietes kann
sich auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes vollziehen.
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C.2 INTENTION DES PLANES

Unter Bertlicksichtigung des stadtebaulichen Entwicklungsplans, aktueller stadtebauli-
cher Konzepte und Entwicklungen und auf der Grundlage der Situationsanalyse sowie
der Planungsziele wurde der Bebauungsplan erarbeitet.

Durch den Bebauungsplan XXI-32c¢ sollen folgende Leitlinien umgesetzt werden, die
im Wesentlichen auch Bestandteil des Vorentwurfs (zum Bebauungsplan XXI-32 ,Ha-
bichtshorst®) waren:

- Schaffung qualitativ hochwertiger Wohngebiete mit geringer bis mittlerer Dichte in
zentraler Lage zum neuen Zentrum am Elsterwerdaer Platz sowie dem U-Bahnhof
Elsterwerdaer Platz;

- Sicherung von Mischgebieten entlang der Kdpenicker Stralle;

- Sicherung von Wohngebieten am Stadtteilpark Habichtshorst;

- Sicherung eines Grundschulstandortes (lllI-zgige Grundschule);

- Sicherung von Anlagen fir sportliche Zwecke (Kernsportanlage);

- Sicherung einer Kindertagesstatte und einer Jugendfreizeitstatte;

- Sicherung der Kopenicker Stralle, der Stralle Habichtshorst, der Apollofalterallee,
des Aurorafalterwegs, des Heidefalterwegs, der Mohrenfalterstralle und der Apfel-
wicklerstralRe als 6ffentliche Stralenverkehrsflache.

C3 ABWAGUNGSVORGANG UND BEGRUNDUNG EINZELNER
FESTSETZUNGEN

C.3.1 FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BURGER (§ 3 ABS. 1 BAUGB) UND
BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (§ 4 ABS.1 BAUBG)

In der Zeit vom 08.09.1997 bis einschlieBlich 06.10.1997 hat im Stadtplanungsamt
Marzahn der Vorentwurf zum Bebauungsplan XXI-32 ,Habichtshorst® zur friihzeitigen
Bulrgerbeteiligung ausgelegen. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 29.08.1997 um Stellungnahme gebeten.

Die von den Bilrgern und Tragern o6ffentlicher Belange geauflerten Anregungen und
Bedenken sind geprift worden. Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungsverfah-
rens sind am 25.03.1998 (Vorlage Nr. 111/742/98) vom Bezirksamt beschlossen und am
24.09.1998 (Vorlage Nr. DS1123/1ll) von der Bezirksverordnetenversammlung zur
Kenntnis genommen worden. Die Bedenken wurden nach Abwagung aller erkannten
Belange im Bebauungsplan XXI-32 und der dazugehérigen Begriindung behandelt.

Im Folgenden werden die Anregungen und Abwagungsergebnisse aufgeflihrt, die sich
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-32c beziehen. Im Rahmen der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung
wurde insbesondere Stellung zu den Themenfeldern Verkehr und Erschlieung, Ver-
und Entsorgung sowie Immissionen genommen. Im Folgenden werden die wesentli-
chen Ergebnisse der Abwagung themenbezogen dargestellt. Hierbei werden die Anre-
gungen und Abwagungsergebnisse aufgefihrt, die sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-32c beziehen. Darlber hinaus werden Erganzungen vorge-
nommen, wie im vorliegenden Bebauungsplan mit Anregungen bzw. Hinweisen umge-
gangen wurde.
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Folgende Trager offentlicher Belange haben Bedenken und Anregungen geaulert:

- Berliner Wasser Betriebe

- Bewag, Allgemeine Verwaltung, Bau- und Grundsticksplanung

- Bewag, Warme Vertrieb

- Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abt. Bau- und Wohnungswesen

- BVG

- Der Polizeiprasident in Berlin, Landespolizeiverwaltungsamt Il A, Stralenver-
kehrsbehorde

- Deutsche Bahn AG, Geschaftsbereich Netz

- Deutsche Telekom AG, Niederlassung 1 Berlin

- Gasag

- Industrie und Handelskammer, Berlin

- Landesamt fUr Arbeitsschutz und technische Sicherheit Berlin

- Landesschulamt

- Senatsverwaltung fir Gesundheit und Soziales, Abt VI B

- Senatsverwaltung fur Gesundheit und Soziales, Abt. V A

- Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport, Abt. IX B

- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, Abt. Il E,
koordinierte Stellungnahme fir die Abt. IV B, V B, VID

- Vereinigte Energiewerke AG

- Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. IV E

- Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Abt. XII C

Von Seiten des Bezirks duRerten sich folgende Amter:
- BA Marzahn, GesSoz Il

- BA Marzahn, Jug |

- BA Marzahn, Jug VIl

- BA Marzahn, StadtUm Il, Vermessungsamt

- BA Marzahn, StadtUm IV, BWA

- BA Marzahn, StadtUm VII, NGA

- BA Marzahn, StadtUm, Tief

- BA Marzahn, WirtFin V

Im Folgenden werden die Anregungen sowie das Abwagungsergebnis themenbezogen
dargestellt:

Verfahren

Die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr forderte eine Darstellung der
Entwicklungsziele der Entwicklungsmallnahme, des Rahmenplanes und der Pla-
nungskonzepte sowie die Aufteilung des Bebauungsplanes in Teilplane. Die Darstel-
lung der Entwicklungsziele wurde erganzt und eine Abbildung des aktualisierten Rah-
menplans in die Begrindung aufgenommen. Von der Darstellung bzw. Abbildung ein-
zelner Planungskonzepte und Entwirfe wurde abgesehen, da diese flr den Bebau-
ungsplan nicht relevant sind. Die Aussagen des Bebauungsplanes wurden im Rahmen
des weiteren Verfahrens konkretisiert. Der vorliegende Bebauungsplan-Vorentwurf
wurde in verschiedene (Teil-) Bebauungsplane aufgeteilt. Die geforderte Darstellung
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der Ziele und der rechtlichen Bedeutung der Entwicklungsmaflinahme in der Begrin-
dung wurden berucksichtigt.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Das BA Marzahn, StadtUm, NGA stimmt mit der Bewertung einzelner Teilflachen so-
wie mit der angewendeten der Methodik der E/A — Bilanzierung nicht Uberein. Der An-
regung wird nicht gefolgt. Die Bewertung der einzelnen Teilflachen fand im Rahmen
der Erstellung der Bewertungsmethode statt. Der angewendeten Methode haben alle
am Verfahren beteiligten Personen und Amter, die sich mit der Bewertung der Eingriffe
in Natur und Landschaft beschaftigen, zugestimmt bzw. sie mafigeblich beeinflusst.

Plangrundlage

Das BA Marzahn, StadtUm, Vermessungsamt aulierte Bedenken zu der vorgelegten
Plangrundlage Fur den Entwurf wurde eine neue Plangrundlage erstellt und mit dem
Kataster- und Vermessungsamt Marzahn-Hellersdorf abgestimmt.

Bauweise

Die fur den Teilbereich Habichtshorst-West von der Senatsverwaltung fir Bauen,
Wohnen und Verkehr angeregte Festsetzung Uberwiegend ost-west-orientierter Ge-
baude mit slidausgerichteten Sattelddchern und damit die Sicherung des Entwick-
lungsziels ,solare Nahwarmeversorgung mit Tiefenspeicher® wurde nicht bericksich-
tigt. Die Festsetzung der Gebaudeorientierung sowie einer solaren Nahwarmeversor-
gung lasst sich stadtebaulich nicht begrinden und kann daher im Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden.

Die von der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr
geforderte Streichung der Festsetzung Nr. 31 (Dachneigung) wird nicht berlcksichtigt.
Die Festsetzung der Dachneigung hat weniger einen gestalterischen als vielmehr ei-
nen stadtebaulichen Hintergrund. Auf diese Weise wird die Ausbildung von Dachge-
schossen verhindert, so dass die maximal lll-geschossigen Gebaude sich vom Land-
schaftsraum und der angrenzenden maximal ll-geschossigen Bebauung weniger ab-
heben.

Der Anregung, dass die Baufenster zu eng festgelegt seien, so dass kein ausreichen-
der Spielraum fur Bauherrn besteht, kann nicht gefolgt werden, da der Bebauungsplan
Baufelder ausweist, die hinsichtlich der Anordnung der Baukoérper einen weitgehenden
Spielraum eroéffnen. Ebenso wird dem Hinweis nicht nachgekommen, dass die Zwi-
schenrdume zwischen den Baugrenzen zu gro3 seien und keinen stadtischen Sied-
lungscharakter aufweisen, da die Zwischenraume fur Vorgarten, Stral3en, Stellplatze,
Durchwegungen und Grunztuge mit Anbindung an die zentrale 6ffentliche Parkanlage
erforderlich sind.
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Nutzungsart

Das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abt. Bau- und Wohnungswesen hat Bedenken
gegenuber den Verkaufsflachen in Misch- und Gewerbegebieten. Die Belange von
Lichtenberg werden bezlglich der dargestellten Mischgebiete nicht beeintrachtigt. Der
Bebauungsplan lasst keine bezirkslbergreifenden Nutzungen zu.

Infrastruktur

Von der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, der
Senatsverwaltung fur Schule, Jugend und Sport vom BA Marzahn, Jug kamen Hinwei-
se zu den Infrastrukturrichtwerten flir den Schul, Sport- und Kitabedarf. Im Rahmen
des weiteren Verfahrens wurden die Bedarfe und Richtwerte mit den zustandigen Be-
darfstragern weiter abgestimmt. Im Begrundungstext wurden die Situation sowie der
Bedarf an gedeckten Sportflachen dargestellt.

Verkehr /ErschlieBung

Von der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, sowie dem BA Marzahn, StadtUm,
Tief kamen Anregungen zu den festgelegten Verkehrsflachen.

Die Hinweise zu den erforderlichen Strallenquerschnitten des Gbergeordneten Netzes
sowie die Forderung der Erweiterung der Profilbreiten der Planstralen A, B, C und E
wurden zur Kenntnis genommen und entsprechende Anpassungen vorgenommen.

Nicht bertcksichtigt wird die vom Polizeiprasidenten in Berlin, Landespolizeiamt Ill A
und der StraRenverkehrsbehdrde angeregte Anderung der Fahrbahnbreite bei Busver-
kehr von 7,0 m anstatt 6,5 m (Planstralten A, C und P). Nach EAE sind 6,5 m ausrei-
chend. DarlUber hinaus bertcksichtigt die beabsichtigte Stralenraumaufteilung die
verminderte Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h. Der weiteren Forderung, Stellplatze nur
als Tiefgaragen oder Sammelgaragen auszuweisen, wird ebenfalls nicht nachgekom-
men. Durch die oberirdischen Stellplatze erfolgt keine Gefahrdung des Grundwasser-
haushaltes.

Griinflachen

Die von der Senatsverwaltung flr Bauen, Wohnen und Verkehr geforderte Reduzie-
rung der Zahl der o6ffentlichen Spielplatze wird nicht berticksichtigt. Festsetzungen zur
Stellplatzgliederung durch Baume, zur Gestaltung von AuRenwandflachen, zur Dach-
begrinung von Flachdachern in der Gartenstadt sowie zur Baumpflanzung auf privaten
Grundstiicken werden von einigen Birgern aus Baukostensicht als nicht notwendig er-
achtet. An den Festsetzungen wird festgehalten, da sie u.a. die Mindestdurchgriinung
der Baugebiete gewahrleisten.

Ver-/ Entsorgung

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie und die
Senatsverwaltung flur Gesundheit und Soziales geben Hinweise zu Grundwasser-
schutz und Regenwasserentsorgung und bemangeln ein fehlendes Niederschlagswas-
serentsorgungskonzept. Der Entwurf berlcksichtigt die Einrichtung einer Regenwas-
servorreinigungsmulde.
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Der Hinweis auf Kabelanlagen und Leitungen im Geltungsbereich bzw. deren Siche-
rung durch Leitungsrechte (Bewag, Allgemeine Verwaltung, Bau- und Grundstlckspla-
nung, Vereinigte Energiewerke AG, Gasag, Berliner Wasserbetriebe) sowie die Kon-
kretisierung der Begrundung im Kapitel Warmeversorgung (Bewag, Warme Vertrieb)
werden zur Kenntnis genommen. Bereits im Rahmen der Entwicklungsmalinahme er-
folgte die Verlegung und Erganzung des vorhandenen Kabel- und Leitungsbestandes
in die vorgesehenen o6ffentlichen Stralen und Grinflachen. Innerhalb dieser 6ffentli-
chen Flachen ist eine Sicherung durch Leitungsrechte nicht erforderlich.

Altlasten

Die Hinweise der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Umweltschutz und Techno-
logie sowie der Senatsverwaltung flir Gesundheit und Soziales zu Altlastenflachen,
Sanierungsmalnahmen in Abhangigkeit der Nutzung, Bodenqualitat in Wohngebieten
und bei Kinderspielplatzen werden zur Kenntnis genommen. Fir den Bebauungsplan-
entwurf wurde eine erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchung vorgenom-
men.

Immissionen

Anregungen der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie, der Senatsverwaltung
fur Gesundheit und Soziales sowie dem Landesamt fur Arbeitsschutz und technische
Sicherheit Berlin zu geeigneten Immissionsschutzfestsetzungen des Wohnens mittels
des Ausschlusses von Brennstoffen und der Festsetzung einer geschlossenen Bau-
weise, Grundrissorientierung der Wohnungen sowie erganzender Angaben zur Schad-
stoffbelastung werden berticksichtigt.

Bezuglich der Abgrenzung Grundschule/Sportflache und dem damit verbundenen Hin-
weis auf die Larmschutzproblematik durch die Sportanlage (Senatsverwaltung fur
Bauen, Wohnen und Verkehr, Senatsverwaltung fur Schule, Jugend und Sport, BA
Marzahn, Jug) wurde die Anordnung von Schule und Sportanlage neu abgestimmt.
Dabei wurden notwendige aktive Larmschutzmalinahmen bertcksichtigt, so dass eine
uneingeschrankte Bespielbarkeit des Sportplatzes gewahrleistet werden kann. Fir den
Bebauungsplanentwurf wurde hierzu eine erganzende schalltechnische Untersuchung
vorgenommen.

Die Biirger regen eine Uberpriifung der festgesetzten Larmschutzbereiche an. Im
Rahmen des weiteren Verfahrens ist die Schallimmissionsprognose angesichts der
geplanten Bebauung zu verifizieren. Die von den Birgern gedulRerten Bedenken zu
zukunftigen Verkehrsbelastungen an der Képenicker Strale werden zur Kenntnis ge-
nommen. Durch den Ausbau der Kdpenicker Strale wird eine Verbesserung der der-
zeitigen Verkehrssituation gewahrleistet. Der Ziel- und Quellverkehr, der aus dem Ent-
wicklungsgebiet resultiert, wird tber die neue ,Verbindungsstrae* abgeleitet. Der Bau
dieser Tangente wird frihzeitig erfolgen. Durch die Einfihrung der DIN 4109 als tech-
nische Baubestimmung und der Fertigstellung der Berliner Larmkarte wird der Larm-
schutz im Rahmen der Baugenehmigung gepruft.
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C.3.2 ERNEUTE FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG SOWIE
EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE ZUM
SCHULSTANDORT SOWIE ANGRENZENDE BLOCKE

Die Abwagung der vorgebrachten Anregungen und Bedenken zum Vorentwurf ergab
im Bereich des Grundschulstandortes einen detaillierten Untersuchungsbedarf bezlg-
lich der Flachenausrichtung und -aufteilung der Gemeinbedarfsflachen. Zu diesem
Zweck erfolgte Ende 1997 / Anfang 1998 eine Untersuchung zur Standortoptimierung.
Die Untersuchung beinhaltete u.a. die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens,
dessen Ergebnis Gegenstand der Abwagung war und u.a. Larmschutzmal3nahmen
entlang des gesamten Sportfeldes vorsah.

Des Weiteren erforderten die aktualisierten Infrastrukturbedarfsberechnungen die Er-
richtung einer Jugendfreizeitstatte am Standort Habichtshorst. Zur Blindelung der Ge-
meinbedarfseinrichtungen an einem Standort sollte dieser nordlich der Grundschule
errichtet werden.

Im Folgenden werden die wesentlichen Anregungen im Rahmen der erneuten friihzei-
tigen Birgerbeteiligung sowie der eingeschrankten Beteiligung Trager offentlicher Be-
lange sowie das Abwagungsergebnis aufgefuhrt.

Standort Schule und Jugendfreizeitstétte

Die Standortausweisung der Jugendfreizeitstatte wird aufgrund der Bedenken der Se-
natsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr verlagert und schlief3t in dstlicher
Richtung an ein bestehendes Funktionsgebaude an. Hierdurch werden die haushalts-
rechtlichen Mehrbelastungen durch den notwendigen Larmschutz gemindert.

Die Anregung des BA Jugend und Sport Marzahn, die Jugendfreizeitstatte in zweige-
schossiger Bauweise auf 1500 gm Grundstlcksflache zu errichten, wird teilweise be-
rucksichtigt. Ein mehrgeschossiger Baukorper ist an diesem Standort aus stadtebauli-
cher Sicht winschenswert, eine Reduzierung der Flache aber nicht machbar, da sich
die Bedarfzahlen weiter erhéht haben.

Die von Burgern geforderte Verlegung des geplanten Grundschulstandortes aufgrund
zuruckgehender Schilerzahlen wird nicht erwogen. Die vorgegebene Kombination von
Schule und Sportanlage wird hier erflllt. Der jetzige Standort ist unter der Betrachtung
der Aspekte der stadtebaulichen Einbindung, der Verfligbarkeit der Grundstiicke, des
Immissionsschutzes, der Einzugsbereiche und der ErschlieBung und Wirtschaftlichkeit
als Vorzugsstandort ermittelt worden.

Bauweise

Durch die Verlagerung des Mischgebiets 11 (neu: MI 4)an die Strafle Habichtshorst
wird eine dreigeschossige geschlossene Bauweise mdglich, wie sie von der Senats-
verwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr vor dem Hintergrund schallschutztechni-
scher Uberlegungen gefordert wird. Da aber die Geschossigkeit, die geschlossene
Bauweise und die Ausschopfung des Baurechts nicht zwingend sind, kann der B-Plan
nicht das Instrument sein, um Schallschutz zu gewahrleisten. Im Rahmen der konkre-
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ten Projekterarbeitung (Bauantrag) ist unter Einhaltung der DIN 4109 der Schallschutz
projektkonkret nachzuweisen.

Die von Burgern angeregte Bebauung der nérdlichen Seite der Strale Habichtshorst
wird bericksichtigt. Es erfolgt die Festsetzung eines Mischgebietes, in dem eine drei-
geschossige Bauweise zulassig sein soll. Der Sportplatz wird an die Mohrenfalterstra-
3e (Planstr. P) verlagert.

Nutzungsart

Die Anregung der SenSchulJugSport, die Flache des Sportplatzes im Bebauungsplan
nicht als Flache flir den Gemeinbedarf festzusetzen, sondern zukiinftig als Flache fir
Sport- und Spielanlagen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB darzustellen, wird berticksich-
tigt.

Verkehr /ErschlieBung

Die Ausweisung der Stralienverkehrsflache der Képenicker Stral’e wird entsprechend
den Vorplanungsunterlagen fur den Ausbau dieser Strafle angepasst. (Senatsverwal-
tung fur Bauen, Wohnen und Verkehr)

Die Ausweisung eines Abschnitts der Planstralle P als verkehrsberuhigtem Bereich
wird in der Planzeichnung zurickgenommen, da sie der bisher geplanten und nach
§ 125 BauGB genehmigten Ausbauplanung und Querschnittsgestaltung widerspricht.

Der Schulstandort und die angrenzenden Blécke sind ausreichend Uber das geplante
offentliche StraRennetz erschlossen. (Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Ver-
kehr)

Die von Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr angeregte Reduzierung
des StraRenquerschnitts der Planstrale P wird nicht erfolgen, da die Option der Bus-
querung fur die Zukunft offen gehalten werden soll.

Die von Burgern geforderte ErschlieBung der Sportstatte von der Képenicker Str. wird
berlcksichtigt. Durch die Verlagerung des Standortes an die Mohrenfalterstr. (Planstr.
P) wird das Gebiet nicht mehr Uber die Stralle Habichtshorst erschlossen.

Altlasten
Hinweise der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
zu erforderlichen Erkundungsmalnahmen zur Festlegung des Gefahrdungspotentials
im Bereich der Altlastenflache werden zur Kenntnis genommen. Fur den Bebauungs-
planentwurf wurde eine erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchung vorge-
nommen.

Immissionen

Die Nutzungen ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen® werden in der textlichen Fest-
setzung Nr. 1 aufgrund der Anregungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Umweltschutz und Technologie sowie dem Umweltamt Marzahn als nicht zulassig er-
klart.
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Mit der Verlagerung der Sportflache sowie der Errichtung erforderlicher Larmschutz-
maflnahmen wird eine Minimierung der Immissionsbelastungen erreicht. Die Umset-
zung der Larmschutzeinrichtungen ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes,
sondern der Investitions- und BPU-Planungen. Fur den Bebauungsplanentwurf wurde
ein in Abstimmung mit dem Umweltamt Marzahn-Hellersdorf ein Schalltechnisches
Gutachten erstellt.

Durch die Festsetzung der Jugendfreizeitstatte entlang der Mohrenfalterstralle
(Planstr. P) und die entsprechende Ausrichtung und Gestaltung des Baukorpers wird
ein ausreichender Nachbarschutz vor unzuldssigen Larmeinwirkungen sichergestellt.
(Umweltamt Marzahn, Jugend und Sport Marzahn)

Der von der Senatsverwaltung Schule, Jugend und Sport angeregte Verzicht auf aktive
Larmschutzeinrichtung am Sportplatz wird nicht bertcksichtigt, da der Bebauungsplan
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, auch in an den Geltungsbereichen angren-
zenden Gebieten gewahrleisten muss und daruber hinaus die durch seine Festsetzun-
gen ausgeldsten Folgen abschlieRend zu regeln hat. Aus diesen Griinden ist die zwin-
gende Festsetzung der Larmschutzeinrichtungen gemafl dem Schallgutachten erfor-
derlich, um die Vermarktbarkeit der angrenzenden Bauflachen zu gewahrleisten.

Die von Burgern geaulierten Bedenken gegenuber der maximalen Bespielbarkeit des
Sportplatzes werden nicht beriicksichtigt. Das Larmgutachten legt dem Berechnungs-
ansatz fur die geplante Anlage realistische Annahmen zu Grunde, die mit dem Sport-
amt Marzahn abgestimmt wurden.

Die Nutzung des Sportplatzes durch Vereine kann nur mdéglich sein, wenn entspre-
chend zusatzlicher Larmschutz realisiert wird. Diese Aussage wird auf Anregen eines
Birgers in der Begrindung erganzt.

Die Forderung von Blrgern, die Sportstatte zu verlagern, wurde bertcksichtigt. Der
Sportplatz wird nach Norden verlagert, das an der Mohrenfalterstrale (Planstral3e P)
gelegene Mischgebiet wird nach Suden an die Stralle Habichtshorst verschoben.

C.3.3 OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Im Zuge der politischen Willensbekundung des Senats durch die Férderung von Eigen-
tumsmalnahmen (Eigentumsstrategie Berlin 2000) wurde die Schaffung von Eigentum
in Form von Doppel-, Reihen- und Stadthdusern héher gewichtet als die bis dahin gul-
tige Konzeption, mehrgeschossigen Mietwohnungsbau zu errichten.

Im Sommer 2004 erfolgte in Abstimmung mit dem Entwicklungstrager eine Anpassung
der stadtebaulichen Konzeption an die aktuellen Entwicklungen des Wohnungsmarkts.
Dies beinhaltete u.a. eine Reduzierung der Bebauungsdichte. Fur den Entwurf wurden
die stadtebaulichen Kennwerte (Geschossigkeit, GRZ, GFZ) entsprechend angepasst
und gegenliber dem Vorentwurf teilweise reduziert.

Die Konzeption basiert im Wesentlichen auf den Darstellungen des Vorentwurfs und
sieht am Standort Habichtshorst-West eine Mischung aus Wohnnutzung, das Wohnen
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nicht stérende Gewerbebetrieben sowie Infrastruktureinrichtungen (Schule, Sport) vor.
Entlang der Kdpenicker Strale sollen in Fortfihrung der Festsetzungen im nérdlichen
angrenzenden Bebauungsplan XXI-32d ,LindenstralRe“ Mischgebiete entwickelt wer-
den, die durch die Errichtung von - bis Ill-geschossigen Gebauden zu einer stadte-
baulichen Aufwertung (Bildung einer Raumkante) der Koépenicker Stralle zwischen der
Apollofalterallee sowie der geplanten Mohrenfalterstralie beitragen soll. Fir die Allge-
meinen Wohngebiete werden die attraktiven Wohnlagen entlang des Stadtteilparks
Habichtshorst sowie Baufelder westlich der geplanten Rapsweilllingstrale vorgehal-
ten.

Der ca. 30 m breite zentrale Griinzug zwischen der Apollofalterallee sowie der geplan-
ten Apfelwicklerstralle sichert eine fuBlaufige Durchwegung des Plangebietes mit An-
bindung an das Handelszentrum am U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz. Zusammen mit
dem Stadtteilpark Habichtshorst tragt der Griinzug zur Attraktivitat als Wohnstandort
insbesondere fur Familien bei. Hierzu ist innerhalb des Grinzuges zusatzlich die Er-
richtung von 6ffentlichen Spielplatzen vorgesehen.

Im stdwestlichen Teilbereich des Plangebietes sollen entsprechend den Bedarfsbe-
rechnungen fir Infrastruktureinrichtungen im Entwicklungsgebiet Biesdorf-Stid Flachen
fur eine lll-zugige Grundschule sowie eine Kernsportanlage freigehalten werden. Die
Bindelung an einem Standort ermdglicht eine Mitnutzung der Sportanlage fir den
Schulsport sowie eine Kombination einzelner Funktionen. Fir die Kernsportanlage ist
eine uneingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit fir den Schul- und Freizeit- bzw. Vereins-
sport vorgesehen. Die Festlegung des Standortes erfolgte im Rahmen der Erarbeitung
der stadtebaulichen Studie ,Leitbild Wohnungsbau Habichtshorst®. Von den 4 gepruf-
ten Alternativen erwies sich der Standort Képenicker Strale / Strale Habichtshorst am
Besten geeignet. Die Untersuchung berucksichtigte die Parameter Einzugsbereich, Er-
schlieBung, stadtebauliche Integration in die angrenzenden vorhandenen sowie ge-
planten Wohngebiete sowie verkehrsbedingtes Immissions- und Geféahrdungspotenzi-
al. Schalltechnische Untersuchungen zur Sportplatzanlage flhrten zu einer weiteren
Optimierung des Standortes. Dies beinhaltet u.a. ein Abricken des Sportplatzes von
der Wohnbebauung sudlich der Strale Habichtshorst (Abstand ca. 50m). Die hier-
durch entstehende Freiflache an der Ecke Kopenicker Stralle / Strale Habichtshorst
wird zuklnftig durch eine IlI- bis lll-geschossige kleinteilige Bebauung mit Mischnut-
zung stadtebaulich gefullt. Gleichzeitig bietet die Bebauung einen wirksamen Larm-
schutz gegenuber der Wohnbebauung an der Stral3e Habichtshorst.

Nach Norden hin wird die Kernsportanlage durch die Errichtung einer Jugendfreizeit-
statte rdumlich und funktional erganzt, die gleichzeitig einen wirksamen Larmschutz
gegenuber der Wohnbebauung zu den ndérdlich der Mohrenfalterstralie liegenden ge-
planten Wohngebieten (Abstand ca. 50 m) bietet.
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Die Dimensionierung der Kernsportanlage ermdglicht die Errichtung eines 68 m x
100 m groflien Sportfeldes, das von einem ca. 10 bis 15 m breiten Funktionsstreifen
umringt wird. Dieser ermoglicht u.a. die Unterbringung eines Funktionsgebaudes sowie
von Larmschutzeinrichtungen. Darlber hinaus kénnen flr Sportler und Zuschauer ei-
nige Stellplatze errichtet werden. Die ErschlieSung erfolgt Gber die K&penicker Strale.

Auf dem ca. 1,45 ha groRen Gelande der Grundschule kénnen neben dem Schulge-
baude eine Sporthalle (ca. 27 x 45 m) sowie Freiraumnutzungen (Pausenhof, Schul-
garten, Kleinspielfeld - 27 x 45 m; 100 m Laufbahn) integriert werden. Die Ausrichtung
des Schulgebaudes einschlieRlich Sporthalle sollte aus Larmschutzgriinden als Bau-
korper entlang der Kernsportanlage errichtet werden. Die Erschlie3ung erfolgt Uber die
Apfelwicklerstralle.

Zur abschlieBenden Beurteilung der Larmsituation wurde in Abstimmung mit dem Um-
weltamt Marzahn-Hellersdorf ein schalltechnisches Gutachten (Stand Mai 2005) fur
den Sportplatzstandort erstellt. Hierbei wurde untersucht, welche Schallimmissionen an
den angrenzenden schutzbedurftigen Immissionsorten (u.a. Wohnbebauung an der
Kdpenicker Stral’e und der Stralle Habichtshorst) durch eine intensive Nutzung der
Sportanlage durch Schul- und Freizeitsport entstehen.

Sudlich des Schulstandortes entlang der Strafle Habichtshorst ist nach Angaben der
Berliner Wasserbetriebe die Einrichtung einer ca. 1,5 m tiefen Regenwasservorreini-
gungsmulde fur das Einzugsgebiet der Képenicker Stral’e erforderlich. Die hierzu not-
wendige Flache ist ca. 11 m breit und ca. 125 m lang.

Basierend auf den geanderten Rahmenbedingungen wurde eine Aktualisierung der
geplanten Wohneinheiten bzw. Einwohnerzahlen sowie daraus abgeleitet eine Aktuali-
sierung der Bedarfswerte fur die soziale Infrastruktur sowie die Grunflachen vorge-
nommen.

Des Weiteren erfolgte basierend auf den aktuellen StralRenplanungen (Stand April
2005) fur die Apollofalterallee sowie die Kdpenickerstralle in Abstimmung mit dem
Tiefbauamt eine Anpassung der sudlichen StralRenbegrenzungslinie der Apollofalteral-
lee sowie der 6stlichen Strallenbegrenzungslinie der Képenicker Stralde.

Die innere Erschlielung erfolgt Uber die Rapsweilllingstralle, die Mohrenfalterstralle,
die Apfelwicklerstralte sowie private ErschlieBungsstral3en innerhalb der Baugebiete.
Da auf der Hohe der Rapsweilllingstra’e keine Busquerung durch den Stadtteilpark
mehr vorgesehen ist, wird der 6stliche Abschnitt dieser Stral3e nicht mehr als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache festgesetzt, sondern als PrivaterschlieBungsflache den
nordlich und sudlich angrenzenden Baufeldern zugewiesen.

Da bei der Errichtung eines Kleinspielfeldes (ca. 40 m x 20 m) in der geplanten
"OFFENTLICHEN PARKANLAGE MIT OFFENTLICHEM SPIELPLATZ UND
OFFENTLICHER SPORTANLAGE" eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fir
die angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete nicht ausgeschlossen werden kann, er-
folgt eine Streichung des Passus ,MIT OFFENTLICHER SPORTANLAGE".
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Parallel zum Entwurf wurde Ende 2004 der landschaftspflegerische Fachbeitrag erar-
beitet und Anfang 2005 mit dem Natur- und Umweltamt abgestimmt. Zur Ermittlung
der Larmbelastungen wurden die aktuellen Daten aus dem Umweltatlas Berlin verwen-
det. Die Plangrundlage wurde im Herbst 2004 aktualisiert und durch das Kataster- und
Vermessungsamt im Marz 2005 bestatigt.

Fir den Bebauungsplanentwurf wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt Marzahn-
Hellersdorf Anfang 2005 eine erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchung vor-
genommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine Kennzeichnung von Altlas-
ten(verdachts)flachen mehr erforderlich ist.

C.3.4 ABWAGUNG ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Es ging eine schriftiche Sammelstellungnahme von 24 Bulrgern ein, die Anregungen
vorbrachten. Diese bezogen sich iberwiegend auf den Standort der Sportanlage und
die damit verbundenen zusatzlichen Larmbelastungen fir die Anwohner der Stralle
Habichtshorst. Die Bedenken wurden nicht geteilt, da im Larmgutachten der Nachweis
erbracht wurde, dass bei Umsetzung aller genannten Baumafinahmen (lll-geschossige
Mischgebietsbebauung, Schule) in den genannten Bereichen die Immissionsrichtwerte
gem. 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) eingehalten werden. Sollte
die Errichtung der Mischgebietsbebauung vor der Realisierung der Sportanlage und
der Schule erfolgen, sind Einschrankungen des Sportbetriebes vorzunehmen bzw. zu-
satzliche Larmschutzmalinahmen zu ergreifen.

Des Weiteren gingen zum Entwurf 21 Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange ein.
13 Trager offentlicher Belange stimmten der Planung zu, 4 davon gaben zusatzlich
Hinweise. Es gab 3 Trager offentlicher Belange, die Anregungen vorbrachten und 4
Trager, die lediglich Hinweise gaben.

Die Anregungen der 3 Trager offentlicher Belange bezogen sich auf die Lage der Re-
genwasservorreinigungsmulde an der Stralle Habichtshorst, die Festsetzung des Be-
bauungsplans zum derzeitigen Zeitpunkt sowie die Festsetzung zusatzlicher Kompen-
sationsmalRnahmen. Den Anregungen wurde aus den folgenden Griinden nicht ge-
folgt:

Eine Verlagerung der Flache fir die Regenwasservorreinigungsmulde erfolgt nicht, da
die vorgeschlagene Flache als offentliche Parkanlage mit Spielplatz entwickelt werden
soll. Die Parkanlage ist Bestandteil des Griinzugs, der sich von der Apollofalterallee bis
zur Apfelwicklerstralie zieht.

Nach Ablauf der Entwicklungsmalinahme bleiben die Planungsziele zur Entwicklung
eines Wohnstandortes erhalten. Dies beinhaltet die Pflicht zum Nachweis von Flachen
fur die soziale Infrastruktur. Eine spatere Festsetzung des Bebauungsplans ist nicht
madglich, da bis Herbst 2007 die Flachen aus dem Entwicklungsrecht entlassen werden
sollen. Mit der Festsetzung des Bebauungsplans werden die angestrebten Planungs-
ziele (Wohngebiet, Mischgebiet, soziale Infrastruktur) erreicht und umgesetzt.

Zur Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde ein landschaftspflegeri-

scher Fachbeitrag erarbeitet und mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmt. Zu-
satzliche KompensationsmafRnahmen im Plangebiet sind nicht erforderlich.
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C.3.5 RECHTS- UND INHALTSKONTROLLE DURCH SENSTADT

Mit Schreiben vom 01.11.2006 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung dem
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf mit, dass im Ergebnis des Anzeigeverfahrens der Be-
bauungsplan zu beanstanden und nach Uberarbeitung der Bebauungsplan gemaR § 6
Abs. 4 AGBauGB erneut anzuzeigen sei. Nachfolgend werden die Beanstandungen
sowie die einzelnen Korrekturhinweise einzeln aufgelistet.

Beanstandungen

fehlende abschlielende Klarung beziglich des Vorliegens geschitzter Arten nach
§§ 39ff BNatSchG;

unzureichende planerische Bewaltigung der Eingriffs-/Ausgleichsbewertung;
widersprichliche Festsetzungen in den textlichen Festsetzungen Nrn. 5 und15 be-
zuglich der Ausweisung von Flachen fur Stellplatze sowie der Festsetzung von
Gehrechten bzw. Fahrrechten innerhalb der Flachen f und g;

unzureichende Begrindung der Erforderlichkeit von Geh- und Fahrrechten in Ost-
West-Richtung (Abwagungsausfall);

fehlende stadtebauliche bzw. umweltschitzende Erfordernisse zur Festsetzung der
offentlichen Grinflachen ,Offentliche Parkanlage mit 6ffentlichen Spielplatz als
MafRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft;

unzureichende Darlegung des besonderen Gestaltungsbedarfs der Baugebiete
durch Einfriedungen bzw. Heckenpflanzungen;

unzureichend exakte Festlegung der Hohenbeschrankung von Werbeanlagen sowie
unzureichende Darlegung des besonderen Gestaltungsbedarfs;

Weitere Korrekturhinweise
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Nachtrag von Nutzungsmal3en in einzelnen Baufeldern;

Verzicht auf eine Flache h, die vollstandig innerhalb der Flache f liegt;

Nachtrag der Signatur flr Sport- und Spielanlagen in der Zeichenerklarung;
Streichung des Hinweises auf Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in
der Begriindung;

fehlende stadtebauliche Rechtfertigung der Baulinie im Baugebiet Ml 4;

Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 10 an die ,Musterfestsetzung“ 6.3 des
Berliner Handbuchs der verbindlichen Bauleitplanung;

Vermeidung von Querverweisen auf Material auRerhalb der Planbegrindung;
Erfordernis einer exakten Regelung, von welcher Bauweise in der textlichen Fest-
setzung Nr. 3 abgewichen werden soll.



C.3.6 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Im Januar 2007 anderten sich fur Teile des Geltungsbereichs die stadtebaulichen Ziele
zur Entwicklung des Wohnstandortes Habichtshorst-West. In Abstimmung mit dem
Entwicklungstrager erfolgte unter Erhalt des stadtebaulichen Grundgeriists eine An-
passung der stadtebaulichen Konzeption an die aktuellen Entwicklungen des Woh-
nungsmarkts, der u.a. aufgrund der Lagegunst am Standort Biesdorf-Siid eine gute
Vermarktung von Einzel- und Doppelhdusern ermdglicht.

In den Allgemeinen Wohngebieten sollen Einzel- und Doppelhauser errichtet werden.
Die kleinteilige Bebauung mit einer hohen Durchgrinung ermdglicht den Verzicht auf
den Grunzug entlang der RapsweililingstralRe. Daruber hinaus stehen im benachbar-
ten Stadtteilpark wohnungsnahe Grinflachen sowie Ersatzstandorte flir die geplanten
offentlichen Spielplatze im ausreichenden Mal3e zur Verfigung. Die Erschlielung der
Grundstiicke erfolgt zukinftig Gber die 6ffentlich zu widmenden Stralen Aurorafalter-
und Heidefalterweg, die beide an die Kdpenicker Stralle sowie die Rapsweillingstralle
angeschlossen werden. Die Strallen werden in einer Breite von 8 m angelegt und ent-
halten neben der Fahrbahn zusatzlich einen Parkstreifen mit Baumpflanzungen.

Die Verlangerung der Mohrenfalterstal3e in Richtung Stadtteilpark wird zur Erschlie-
Bung der angrenzenden Grundstiicke zukunftig ebenfalls o6ffentlich gewidmet. Die
ehemals geplante offentliche Parkanlage nérdlich des Schulstandortes wird zukUinftig
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz festgesetzt. Geplant ist
die Gestaltung eines stark durchgriinten Platzes mit Baumen und geringem Versiege-
lungsgrad. Er dient als Schulvorplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat und sichert gleich-
zeitig die Nord-Sid-Durchwegung des Gebietes

Zur Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung des Plangebiets in Richtung Stadtteilpark
werden in Verlangerung des Aurorafalter-, des Heidefalterweges sowie der Mohrenfal-
terstrale Ful’- und Radwege in einer Breite von 3 m angelegt. Weiterhin gesichert
werden der Schulstandort, die Flachen fir eine Sportanlage, ein Kitastandort sowie ei-
ne Jugendfreizeitstatte.

Aus der Neuplanung ergeben sich folgende Anderungen im Bebauungsplan

- Wegfall des Griinzugs entlang der Rapsweilllingstra’e einschliel3lich der o&ffentli-
chen Spielplatze;

- Umwandlung der flr die private Erschlielung urspriinglich vorgesehenen Flachen in
offentliche Verkehrsflachen unter Verringerung der Breite auf 8 m;

- Anpassung der Anordnung der Baufelder (Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2,
WA 4, WA 5, WA 6, Ml 1, MI 2) sowie der Baugrenzen nordlich der Mohrenfalter-
stralde;

- Absenkung der stadtebaulichen Kennwerte (GRZ, GFZ, Geschossigkeit) sowie der
Bauweise in einzelnen Baufeldern;

- Umwandlung der 6ffentlichen Griinflache ,Offentliche Parkanlage mit &ffentlichem
Spielplatz® am Schulstandort in eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Stadtplatz*;

- Wegfall der textlichen Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung;
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Anpassung der textlichen Festsetzungen an die neue Situation sowie Neunumme-
rierung der Baufelder;

Verbreiterung der Flache Versorgungsanlage um 4 m auf 15 m einschlieRlich der
Verringerung der ndrdlich angrenzenden Baufelder Ml 4 und WA 9 sowie des
Stadtplatzes um 4 m Breite.

Zusatzlich werden entsprechend den Hinweisen im Larmgutachten im Mischgebiet
nordlich der Stralle Habichtshorst Ill Geschosse als zwingend festgesetzt.

Aus der Rechts- und Inhaltskontrolle ergeben sich folgende Anderungen im Be-
bauungsplan:

Anderungen am Plan

Die Signatur fur Sport- und Spielanlagen in der Legende wird nachgetragen.

Anderungen an den textlichen Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 3 wird bezlglich der Bauweise folgendermalien kon-
kretisiert: Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 10 wird als Bauweise
festgesetzt: Abweichend von der offenen Bauweise darf die Ldnge der Gebdude héchstens
30 m betragen.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 (TF 7 neu) wird folgendermalien angepasst: In den
Baugebieten sind die nicht (iberbaubaren Grundstlicksfldchen gértnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Die Verpflichtung zur Anpflanzung gilt nicht flir Wege, Zufahrten, Stellpldtze und
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO.

Die textliche Festsetzung Nr. 14 (TF 10 neu) wird folgendermalien angepasst: In
den Mischgebieten und den Allgemeinen Wohngebieten sind entlang der &ffentlichen Stra-
Ben und 6ffentlichen Griinflichen Hecken der Arten WeiBbuche (Carpinus betulus), Liguster
(Ligustrum vulgare) und zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata) anzupflanzen.

Die textliche Festsetzung Nr. 16 (TF 12 neu) wird folgendermalien angepasst: In
den Mischgebieten sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Die Oberkan-
ten der Werbeanlagen diirfen eine Héhe von 42,5 m (iber NHN nicht {iberschreiten. Werbe-
anlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzuldssig. Werbeanlagen,
die gré3er als 2,0 m? sind, sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Anderungen an der Begriindung
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Der Antrag auf Befreiung nach § 62 BNatSchG wurde durch das Bezirksamt Mar-
zahn-Hellersdorf gestellt. Die Befreiung wurde inzwischen durch die zustandige Se-
natsverwaltungsbehérde gewahrt.

Im Rahmen der Umplanung erfolgte eine erganzende Uberarbeitung der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung. Die zum bisherigen Planungsstand erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen sind bereits aul3erhalb des Geltungsbereiches realisiert worden
und bedurfen keiner weiteren planerischen Bewaltigung. Aufgrund der zusatzlichen
Versiegelung durch Verkehrsflachen sowie des Wegfalls der offentlichen Grinzige
wurde eine erganzende Bilanzierung vorgenommen. Die sich daraus ergebenden
Malnahmen sollen zur Aufwertung des Stadtparks beitragen und werden im Rah-
men einer Vereinbarung zwischen dem Bezirk und dem Senat verbindlich geregelt.



Die textliche Festsetzungen Nr. 7 (TF 6 neu) ist keine Ausgleichsmalinahme im
Sinne des BNatSchG. Sie dient lediglich der Gestaltung der Stellplatzanlagen im
Plangebiet.

Die stadtebauliche Begriindung fir die Festsetzung einer Baulinie wird eingearbei-
tet.

Die Querverweise werden auf das erforderliche Minimum reduziert.

Wegfall von Festsetzungen aufgrund der Umplanung

Die widersprichlichen Festsetzungen zu den Flachen fir Stellplatze sowie den
Geh- und Fahrrechten, einschlieldlich der unzureichenden Begriindung der Erforder-
lichkeit werden folgendermal3en geheilt: Das stadtebauliche Konzept sieht nunmehr
eine Parzellierung der Baufelder in Grundstlicke fir Einzel- und Doppelhauser vor.
Die Grundstlicke werden Uber 6ffentliche Verkehrsflachen erschlossen. Stellplatze
sind nunmehr innerhalb dieser offentlichen Verkehrsflachen sowie auf den
Grundstucken innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Gleichzei-
tig dienen diese Flachen als oéffentliche Ful3- und Radwege zur Durchwegung des
Plangebiets. Die textliche Festsetzung Nr. 5 entfallt, die textliche Festsetzung Nr. 15
(TF 11 neu) wird entsprechend angepasst.

Durch den Wegfall der offentlichen Griinflachen ,Offentliche Parkanlage mit 6ffent-
lichem Spielplatz* entfallt die textliche Festsetzung Nr. 12 beziiglich der Ausweisung
als MaRRnahmeflachen. Der Wegfall wurde in der erganzten Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung bericksichtigt. Erforderliche Mallnahmen zur Aufwertung des Stadltteil-
parks sind Bestandteil einer gesonderten Regelung.

In der textlichen Festsetzung Nr. 14 (TF 10 neu) entfallt die Vorgabe zur Errichtung
von Zaunen. Eine entsprechende Gestaltungsvorgabe wird unter Berlcksichtigung
des planerischen Zuriickhaltungsgebots nicht mehr vorgenommen. Im Gegensatz
zur bisher vorgesehenen Bebauung mit Reihenhdusern erfordert eine individuelle
Einzelhausbebauung keine so hohe Regelungsdichte zur einheitlichen Gestaltung.
Dem entsprechend wird nunmehr der private Belang bezlglich einer individuellen
Zaungestaltung héher gewichtet als der offentliche Belang der Einheitlichkeit. Ein
entsprechendes stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung ist nicht mehr gege-
ben.

Die Anderungen werden in das Deckblatt 1 eingearbeitet. Neben den genannten Ande-
rungen enthalt die vorliegende Fassung der Planzeichnung und der Begriindung die
berlcksichtigen Hinweise aus der Rechts- und Inhaltskontrolle.

Fir das vorliegende Verfahren wurden eine Uberarbeitung der Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung, die Fortschreibung des Umweltberichts sowie eine Uberarbeitung der
Bedarfsberechnungen fir Infrastruktureinrichtungen vorgenommen.
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C.3.7 ABWAGUNG ZUR ERNEUTEN OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Es ging eine schriftliche Stellungnahme eines Burgers ein, die Hinweise zum Thema
Bodenkontamination enthalt. Hierzu ist festzustellen, dass die fiir den Bodenschutz zu-
standige Stelle beim Natur- und Umweltamt mit Schreiben vom 08.03.2005 mitteilte,
dass eine Nutzung des Gebietes als Wohnstandort ohne Gefahrdung mdglich ist.

Des Weiteren gingen zum Entwurf 21 Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange ein.
13 Trager offentlicher Belange stimmten der Planung zu, zwei davon gaben zusatzlich
Hinweise. Es gab vier Trager offentlicher Belange, die Anregungen vorbrachten und
vier Trager, die lediglich Hinweise gaben.

Die Anregungen der vier Trager offentlicher Belange bezogen sich auf die textliche
Festsetzung Nr.1 (hier: ausnahmsweise Zulassigkeit von Lagerhausern und Lagerplat-
zen), die Reduzierung der stadtebaulichen Kennwerte und die Kennzeichnung von Bo-
dendenkmalern in der Planzeichnung.

Die textliche Festsetzung Nr. 1 war bereits Gegenstand der Planung zur 6ffentlichen
Auslegung. Innerhalb der Mischgebiete sollen insbesondere die der Versorgung des
neuen Wohngebiets dienenden Einzelhandelsgeschafte, Praxen und Blros sowie
sonstige, das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe, angesiedelt wer-
den. An der Festsetzung wird weiterhin festgehalten, um den Gewerbebetrieben inner-
halb der Mischgebiete die Option auf Lagerkapazitaten offen zu halten. Um negative
Auswirkungen auf die angrenzenden Wohngebiete zu vermeiden, werden an die Zu-
I&ssigkeit solcher Einrichtungen die Bedingungen geknlipft, dass diese das Wohnen
nicht wesentlich stéren und das Ortsbild entlang der Képenicker Stralle nicht beein-
trachtigen dirfen.

Reduzierung der stadtebaulichen Kennwerte: In Abstimmung mit dem Entwicklungs-
trager war unter Erhalt des stadtebaulichen Grundgerists eine Anpassung der stadte-
baulichen Konzeption an die aktuellen Entwicklungen des Wohnungsmarkts, der u.a.
aufgrund der Lagegunst am Standort Biesdorf-Sud eine gute Vermarktung von Einzel-
und Doppelhausern ermoglicht, erforderlich. In den Aligemeinen Wohngebieten sollen
nunmehr Uberwiegend Einzel- und Doppelhduser errichtet und eine hohe Durchgri-
nung ermdglicht werden. Die stadtebauliche Zielstellung einer kleinteiligen Bebauung
sowie die Reduzierung der Entwicklungskulisse erforderten eine Anpassung der stad-
tebaulichen Kennwerte. Dies war hingegen in den Mischgebieten nicht notwendig, so
dass das Mal der baulichen Nutzung bei den Mischgebieten nicht abgesenkt wurde.

Bodendenkmal: Eine Bebauung der Flachen wird erst erfolgen, wenn die bauvorberei-
tenden Prospektionen abgeschlossen sind. Aufgrund der noch nicht abgeschlossenen
Untersuchungen lasst sich aber noch keine genaue Abgrenzung des Gebietes vor-
nehmen, wie sich aus den Unterlagen sowie der Einsichtnahme in die Denkmaldaten-
bank ergibt. Das eingetragene Bodendenkmal 1298 liegt zurzeit nicht innerhalb des
Plangebiets, sondern slddstlich innerhalb des Wuhlegriinzugs. Eine nachrichtliche
Ubernahme der im Geltungsbereich aktuell betroffenen Flache gemaf
§ 9 Absatz 6 BauGB in die Planzeichnung ist aber erst moglich, wenn es sich um ein
Denkmal nach Landesrecht handelt.

Die Hinweise betrafen im Wesentlichen die Verlegung von Leitungen. Hierzu sind be-

reits Abstimmungen zwischen dem Entwicklungstrager sowie den zustandigen Versor-
gungstragern erfolgt.
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Im Ergebnis der Abwagung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den findet keine Anderung der Planzeichnung statt.

C.3.8 RECHTS- UND INHALTSKONTROLLE DURCH SENSTADT

Mit Schreiben vom 21.08.2007 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung dem
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf mit, dass im Ergebnis des erneuten Anzeigeverfah-
rens der Bebauungsplan nicht zu beanstanden ist und als Rechtsverordnung festge-
setzt werden kann. Es erfolgten drei redaktionelle Hinweise, welche im Deckblatt (An-
derungsvermerk) sowie im Begriindungstext eingearbeitet wurden.

c4 WESENTLICHER PLANINHALT

C.41 MISCHGEBIETE

Entsprechend dem Planungsziel, das Gebiet teilweise als Gewerbestandort mit Wohn-
nutzung zu entwickeln, wird der Bereich entlang der Kdpenicker Strale als Mischge-
biet festgesetzt. Die Festsetzung dient der Ansiedlung kleinteiliger Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, in verkehrsglnstiger Lage (U-Bahnhof
Elsterwerdaer Platz, B 1/5) sowie in raumlicher Nahe zum neuen Handelszentrum
Biesdorf-Sud.

Tabelle 1: Stadtebauliche Kennwerte der Mischgebiete

GEBIETSBEZEICHNUNG |GRZ GFZ BAUWEISE

MI 1 0,4 0,8 -

Ml 2 0,4 0,8 Offene Bauweise
MI 3 0,4 0,8 Offene Bauweise
Ml 4 0,4 0,8 -

MI 5 0,4 0,8 -

Die Mischgebiete Ml 1, MI 2 und MI 3 entlang der Kdpenicker Stralle werden mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 mit einer mindestens Il-geschossigen, maximal IlI-
geschossigen Bebauung festgesetzt.

Das Mischgebiet Ml 4 stdlich der Mohrenfalterstrale wird ebenfalls mit einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 0,8 und einer bis zu lll-geschossigen Bebauung festgesetzt.
Fir das Mischgebiet Ml 5 an der Stral3e Habichtshorst wird die Ill-Geschossigkeit bei
einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 als zwingend festgesetzt.

Far die Mischgebiete MI 2 und MI 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Flr die an-
deren Mischgebiete wird keine Bauweise vorgeschrieben.

C.4.2 ALLGEMEINE WOHNGEBIETE
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Entsprechend dem Planungsziel, das Gebiet teilweise als Wohnstandort zu sichern
bzw. zu entwickeln, wird der Uberwiegende Teil des Plangebietes als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung dient zur Bebauung mit - bzw. IllI-
geschossigen Wohngebauden.
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Tabelle 2: Stadtebauliche Kennwerte der Allgemeinen Wohngebiete

GEBIETSBEZEICHNUNG GRZ GFZ BAUWEISE

WA 1 0,3 0,8 |Offene Bauweise, Gebaude mit
héchstens 30 m Lange

WA 2 0,3 0,8 |Offene Bauweise, Gebaude mit
héchstens 30 m Lange

WA 3 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 4 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 5 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 6 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 7 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 8 0,25 0,4 |Einzel-/Doppelhduser

WA 9 0,3 0,8 |Offene Bauweise

WA 10 0,3 0,5 |Offene Bauweise, Gebaude mit
héchstens 30 m Lange

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind eine GRZ von 0,3 und eine
GFZ von 0,8 bei maximal lll-geschossiger Bebauung in offener Bauweise mit Gebau-
den von hoéchstens 30 m Lange vorgesehen. Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 4
bis WA 8 werden eine GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,4 mit bis zu ll-geschossiger
Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

Die differenzierten Festsetzungen zu den Wohnbauflachen erfolgen im Sinne der stad-
tebaulichen Gliederung des Gebietes entsprechend dem stadtebaulichen Konzept.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 9 ist eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8 vorge-
sehen; hier in offener Bauweise und mit maximal 3 Vollgeschossen. Im Allgemeinen
Wohngebiet WA 10 ist bei gleicher GRZ eine vergleichsweise kleinere GFZ von 0,5
und maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen. Festgesetzt ist eine offene Bauweise
mit Gebauden von héchstens 30 m Lange.

C.4.3 VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen sowie neu geplanten Strallen als Stral3en-
verkehrsflachen fest und grenzt diese mittels Stralienbegrenzungslinien von den Bau-
gebieten ab.

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Képenicker Stralde sowie die Apollofal-
terallee dienen zur dufleren Erschlielung des Plangebietes. Die Kdpenicker Stralle
wird entsprechend als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Die innere ErschlieRung er-
folgt Uber die Rapsweilllingstralie, die Mohrenfalterstralle, den Aurorafalterweg, den
Heidefalterweg, die Strale Habichtshorst und die Apfelwicklerstral3e.

Der Stadtplatz wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz*
festgesetzt.

Die Ful- und Radwege zum Stadtteilpark werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*® festgesetzt.
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C.4.4 FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Kindertagesstatte
Ostlich der RapsweiRlingstralRe ist die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen.

Grundschulen
Nordlich der StraRe Habichtshorst ist die Errichtung einer Grundschule (3 Zlige) vor-
gesehen.

Freizeitstatten

Sudlich der Mohrenfalterstralie ist die Errichtung einer Jugendfreizeitstatte vorgese-
hen.

C.4.5 SPORTANLAGEN

Sudlich der Mohrenfalterstral’e bzw. der Jugendfreizeitstatte ist die Errichtung einer
Anlage flur Sportliche Zwecke vorgesehen.

C.4.6 VER-UND ENTSORGUNG

Sudlich des Schulstandortes ist entlang der StraRe Habichtshorst zur Sicherung einer
Flache flr eine Regenwasservorreinigungsmulde die Festsetzung einer Flache flr
Versorgungsanlagen erforderlich.

61



c4.7
1.

62

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In den Mischgebieten sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 der Baunutzungsver-
ordnung genannten Nutzungen — Gartenbaubetriebe und Tankstellen - nicht zu-
I&ssig. Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Lagerhauser und Lagerplatze kdnnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
und Nr. 5 der Baunutzungsverordnung — Gartenbaubetriebe und Tankstellen -
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 10 wird als Bauweise
festgesetzt: Abweichend von der offenen Bauweise darf die Lange der Gebaude
héchstens 30 m betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Einteilung der Strallenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4 NatSchGBIn.)

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je 4 Stellplatze ist mindestens 1 hochstammiger Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

In den Baugebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Verpflichtung zur Anpflanzung gilt nicht fur
Wege, Zufahrten, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtun-
gen im Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten ist pro 300 m? nicht
uberbaubarer Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Bei Obstbaumen betragt der
Mindeststammumfang 14/16 cm. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume
sind die nach der textlichen Festsetzung Nr. 6 zu pflanzenden Baume nicht ein-
zurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)
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Die nach den textlichen Festsetzungen Nrn. 6 und 8 zu pflanzenden Baume sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB)

In den Mischgebieten und den Allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der Grundstiicksgrenzen zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und dem Stadtteilpark Habichtshorst Hecken der Ar-
ten Weillbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum vulgare) und zweigriffli-
ger Weiltdorn (Crataegus laevigata) zu pflanzen. Die Bindungen gelten nicht fur
Wege und Zufahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunut-
zungsverordnung sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

In den Mischgebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulas-
sig. Die Oberkanten der Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 42,5 m Gber NHN
nicht Gberschreiten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht sind unzulassig. Werbeanlagen, die gréfer als 2,0 m? sind, sind nur aus-
nahmsweise zulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB)

Auf der Flache ABCDA ist eine mindestens 2,2 m hohe Larmschutzwand oder
ein mindestens 2,2 m hoher Larmschutzwall zu errichten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25
BauGB)



C.5 BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN

Der ca. 19,6 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-32c ist Teil
des Entwicklungsbereiches Biesdorf-Stid. Der Bebauungsplan soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende sozi-
algerechte Bodennutzung gewahrleisten. Des Weiteren soll er dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden insbesonde-
re folgende Aspekte betrachtet sowie unter Berlcksichtigung eines sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden miteinander und untereinander in Ein-
klang gebracht:

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse,

» Belange der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere von Familien und
jungen Menschen,

= Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

» Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,

Belange des Verkehrs.

C.5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den Mischgebieten bzw. Allgemeinen Wohngebieten werden die mit der angestreb-
ten stadtebaulichen Struktur nicht zu vereinbarenden Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 bzw. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunut-
zungsverordnung ausgeschlossen. Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend zum Wohnen
genutzt und soll auch langfristig dieser Funktion dienen. Dem stadtebaulichen Ziel der
Schaffung eines harmonischen, dem Gebietscharakter entsprechenden kleinteiligen
Ortsbildes steht die Einordnung von grof3flachigen Anlagen fiir Gartenbaubetriebe oder
Tankstellen entgegen. Auf Grund der zu erwartenden Struktur ihrer baulichen Anlagen
ist eine ortsuntypische, stark beeintrachtigende Wirkung auf die stark durchgrinten
Blockinnenbereiche als stadtebauliches Gestaltungselement zu erwarten. Der Erhalt
der Kleinteiligkeit der baulichen Anlagen erméglicht einen harmonischen Ubergang
zum bestehenden Siedlungsgebiet von Biesdorf-Sid, das ebenfalls durch diese Be-
bauungsstruktur gepragt ist.

Die allgemeine Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben schlie3t alle Anlagen ein, die der
Betriebsform eigen sind. Dazu gehdren aulRer der Wohnung bzw. dem Wohngebaude
des/r Betriebsinhabers/in, der Laden, Gewachs- und Treibhauser mit der evtl. erforder-
lichen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen. Diese Haufung von baulichen Anlagen
und ihre mangelnde stadtebauliche Einpassungsfahigkeit widersprechen der stadte-
baulichen Zielstellung der Kleinteiligkeit des Planungsgebietes.

Unter dem Begriff der "Tankstelle" werden die Bedienung der Treibstoffsdulen und der
kleine Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner
Mangel und "Pannen") verstanden. Da sie, um existenzfahig zu sein, nicht nur der
Versorgung des Gebietes dienen muissen, ist von ihrer GroRe und dem Zuschnitt der
baulichen Anlagen davon auszugehen, dass sie sich nicht in die Kleinteiligkeit des Ge-
bietes einflgen.
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Die durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr beider Nutzungsarten erzeugten
Larm- und Abgasimmissionen fuhren aulerdem zu nachbarschaftlichen Belastigun-
gen, die die Sicherung der hohen Wohnqualitat in Ubereinstimmung mit dem FNP Ber-
lin in Frage stellen.

Tankstellen sind taglich 24 Stunden in Betrieb. Durch das erweiterte Angebot ver-
schiedener Versorgungsbereiche andert sich entsprechend das Kauferverhalten und
durch Uberértliche Kundenstrome erfolgt eine Stérung der Wohnruhe. Dem Schutz der
Wohnruhe wird hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben.

Innerhalb der Mischgebiete kdnnen insbesondere die der Versorgung des neuen
Wohngebiets dienenden Einzelhandelsgeschafte, Praxen und Bliros sowie sonstige,
das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetriebe, angesiedelt werden, jedoch
sind auch im WA nicht stérende Nutzungen zur Versorgung des Gebietes zulassig.

In den Mischgebieten sind Lagerhduser und Lagerplatze nur ausnahmsweise zulassig
(Textliche Festsetzung Nr. 1). Die Errichtung solcher Anlagen ist nur zulassig, wenn
diese nicht wesentlich stéren und das Ortsbild entlang der Kdépenicker Straflte nicht be-
eintrachtigen. Eine Errichtung sollte vorwiegend in den rlickwartigen Bereichen der
Mischgebiete bzw. nicht entlang der Strallenfronten der Kopenicker Stral’e und Apollo-
falterallee erfolgen.

In den Mischgebieten sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (Textliche Festsetzung Nr. 1).

C.5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Die in den Mischgebieten und in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten GRZ-
und GFZ-Werte Uberschreiten nicht die in § 17 Abs. 1 festgelegten Obergrenzen.

In den Mischgebieten Ml 1, Ml 2 und MI 3 wird zur Bildung einer Raumkante entlang
der Kopenicker Stralle eine Il- bis lll-geschossige Bebauung als Mindest- und
Hochstmald festgesetzt. Im Mischgebiet Ml 5 werden zum Schutz der Wohnbebauung
sudlich der Strale Habichtshorst vor den Sportplatzimmissionen Il Geschosse als
zwingend festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine maximal Il- bzw. maximal lllI- geschossige
Bebauung festgesetzt, um eine kleinteilige Wohnbauung zu sichern, die das Land-
schaftsbild nicht Gberformt. Die |I-Geschossigkeit gilt fir die Innenbereiche (WA 3, WA
4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8) und erfolgt im Zusammenhang mit der Festsetzung
von Einzel- und Doppelhausern im Sinne der Umsetzung des stadtebaulichen Konzep-
tes. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 10 sind aufgrund der Lage am Stadstteilpark e-
benfalls maximal || Geschosse zulassig.

Entlang der Apollofalterallee sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
maximal Il Geschosse zuldssig. Die Festsetzung erfolgt im Kontext mit der Festset-
zung einer Bauweise, die u.a. Einzel-, Doppel- und Reihenhauser mit einer Gebaude-
lange von hochstens 30 m zuldsst.
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Auf den Baufeldern nérdlich des Schulstandortes (Ml 4 und WA 9) sind Gebaude mit
maximal 1ll Geschossen zuldssig. Die Bebauung dieser Baufelder sollte im gestalteri-
schen Zusammenhang zu den angrenzenden Gebauden der Jugendfreizeitstatte so-
wie der Schule erfolgen.

C.5.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Flachen durch Baufensterausweisungen
festgelegt. Die Baugrenzen beschreiben in der Regel 5,0 m tiefe Vorgartenzonen, so
dass das Wohngebiet einen vorstadtischen Charakter erhalt. Die Vorgarten sind ein
den Siedlungsraum pragendes, wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement. Sie
tragen als begriinte Flachen zur Gestaltung des Ubergangsbereichs zwischen den Pri-
vatgrundstiicken sowie dem offentlichen Strallenraum bei. Aus diesem Grunde sind
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Baunutzungsver-
ordnung nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig (Textliche Fest-
setzung Nr. 11). Mit dieser Vorgabe wird einem flr die Siedlungsgebiete von Biesdorf,
Mahlsdorf und Kaulsdorf typischen Gestaltungsprinzip entsprochen.

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 entlang der Apollofalterallee sowie
das Allgemeine Wohngebiet WA 10 am Stadtteilpark wird als Bauweise festgesetzt:
Abweichend von der offenen Bauweise darf die Lange der Gebaude héchstens 30 m
betragen. Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 8 wird als Bauweise Einzel-
und Doppelhauser festgesetzt. Die Festsetzungen ermdglichen die Gestaltung eines
kleinteiligen Wohngebietes, das in den Innenbereichen durch stark durchgrinte Ein-
zelgrundstiicke gepragt wird und zu den Randern hin neben Einzel- und Doppelhdu-
sern auch Reihenhauser ermdglicht.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 9 wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Die Bebauung sollte im Zusammenhang mit dem westlich angrenzenden Mischgebiet
MI 4 erfolgen, flr das keine Bauweise festgesetzt wird. Die Festsetzungen werden in
diesem Bereich im Sinne der planerischen Zuritickhaltung sehr offen gehalten, da die
stadtebauliche Lésung flr diese Baufelder im Kontext zu den neuen Gebauden der
Jugendfreizeitstatte sowie der Schule erfolgen sollte.

Innerhalb der Mischgebiete Ml 1 und MI 5 wird ebenso auf eine Festsetzung der Bau-
weise verzichtet, um eine ausreichende Flexibilitat fur stadtebauliche Konzepte ange-
sichts der besonderen Lage in den Kreuzungsbereichen der Apollofalterallee und der
Strale Habichtshorst mit der Képenicker Stral’e zu ermoglichen. Dem Bauherrn wird
freigestellt, die offene oder die geschlossene Bauweise zu wahlen. Aufgrund der be-
sonderen, stadtebaulich pragnanten Lage am Knotenpunkt Apollofalterallee / Kopeni-
cker Strale und zur Betonung als Auftaktsituation zum Zentrenbereich wird im Misch-
gebiet Ml 1 eine Baulinie festgesetzt. Die Baulinie im Mischgebiet Ml 5 dient der stad-
tebaulichen Betonung der Eingangssituation zum Entwicklungsgebiet von Suden her.

Far die Mischgebiete MI 2 und MI 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt, die entlang
der Kopenicker Stralte Gebaude mit einer maximalen Lange von 50 m zulasst. Dies
ermdglicht im Kontext einer als Mindest- und Héchstmall festgesetzten Il- bis lI-
Geschossigkeit die Ausbildung einer Raumkante.
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C.5.4 VERKEHRS- UND ERSCHLIESSUNGSFLACHEN

Die HaupterschlieBungsstrallen Kopenicker Strale und Apollofalterallee werden Uber
die Festsetzung als Strallenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die Abgren-
zungen des Geltungsbereiches entlang der Apollofalterallee bzw. der Képenicker Stra-
Re sind gleichzeitig nordliche bzw. westliche StralRenbegrenzungslinien dieser Stra-
Ren. Die Feinerschliebung erfolgt Gber die StralRen Habichtshorst, Rapsweil’lingstra-
Re, Mohrenfalterstrale, Apfelwicklerstralle, Aurorafalterweg sowie Heidefalterweg.
Das ErschlieBungssystem ist geeignet, den zu erwartenden Verkehr zu bewaltigen.

In raumlicher Nahe zum Schulstandort wird der geplante Stadtplatz als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz® gesichert. Auf eine Festsetzung zur Ge-
staltungsqualitat (hohe Durchgriinung, Baumpflanzungen) des Platzes wird verzichtet,
um eine entsprechende Selbstbindung zu vermeiden. Der Platz dient als Schulvorplatz
und fungiert gleichzeitig zur Sicherung und Verknipfung verschiedener 6ffentlicher
Wegebeziehungen. Er tragt zur Gliederung der Wohnbauflachen bei und hat als Orien-
tierungspunkt im Wohngebiet identitatsstiftenden Charakter.

In Verlangerung des Aurorafalterweges, des Heidefalterweges sowie der Mohrenfal-
terstralle werden zur Verbindung mit dem Stadtteilpark ,Ful® - und Radwege® gesi-
chert. Diese tragen zur Verbindung und Vernetzung der Wegebeziehungen zu den an-
grenzenden Gebieten bei.

Um die negativen Auswirkungen von Versiegelungen auf den Boden so weit wie mog-
lich zu vermeiden, durfen Wege und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau hergestellt werden. (Textliche Festsetzung Nr. 5).

C.5.5 FESTSETZUNGEN ZUM IMMISSIONSSCHUTZ

Sportplatzstandort

Zur Bewertung der Auswirkungen des Sport- und Spielbetriebs auf dem geplanten
Standort wurde im August 1999 eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
durchgefuhrt. Im April 2005 erfolgte eine Aktualisierung als Schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung flr den Sportplatzstandort unter zusatzlicher Betrachtung der
Vorbelastung durch den o6ffentlichen Stralienverkehr.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass vor allem am Sonntag Uberschreitungen der gil-
tigen Richtwerte auftreten. Die ermittelten Werte liegen teilweise deutlich unterhalb der
Beurteilungspegel durch den Verkehr auf der Képenicker Stral3e (Differenz bis zu 10
dB(A). Eine Reduzierung des Schalleintrags durch den Sportbetrieb konnte z.B. durch
die Errichtung eines Schallschirmes entlang der Kdépenicker Stralie erreicht werden.

Bei den Berechnungen wurde entsprechend den Anforderungen des Schul- und Sport-
amtes des Bezirks von einer maximalen Bespielbarkeit der Anlage ausgegangen.
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Die Errichtung der Sportanlage liegt im offentlichen Interesse und bericksichtigt die
Belange von Sport, Freizeit und Erholung. Um Nutzungskonflikte mit den angrenzen-
den Nachbarschaften zu minimieren, wurde eine Konzentration der Gemeinbedarfsein-
richtungen (Jugendfreizeitstatte, Schule, Sportanlage) am Standort Képenicker Strale/
Stralie Habichtshorst vorgenommen. So ermoglicht z.B. die raumliche Nahe zur Schu-
le eine sehr gute Nutzung durch den Schulsport.

Die Lage an der stark befahrenen Képenicker Stralle sichert eine sehr gute Erschlie-
Rung der Sportanlage, neue und geplante Wohnquartiere werden somit iberwiegend
von Ziel- und Quellverkehr verschont.

Durch die Anordnung des Schulgebadudes sowie der Jugendfreizeitstatte an der Sport-
anlage sowie die Ausweisung von Mischgebieten mit gewerblichen Nutzungen kdnnen
die immissionsrechtlichen Auswirkungen der Sportanlage auf die dstlich, stdlich und
nordlich angrenzenden geplanten bzw. bestehenden Wohnquartiere minimiert werden.
Dies bedeutet, dass in diesen Bereichen die Immissionsrichtwerte gem. 18. Bundes-
immissionsschutzverordnung (BImSchV) eingehalten werden.

In den westlich angrenzenden Bestandsgebieten entlang der Kopenicker Stralle befin-
det sich eine Uberwiegend I- bis |I-geschossige Wohnbebauung mit teilweise gewerbli-
cher Nutzung sowie an der Kreuzung Kdpenicker Strale / Kreuzschnabelstrale ein IlI-
geschossiger Neubau mit Wohnnutzung im Ill. Vollgeschoss.

Im Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens wurde festgestellt, dass fur die angren-
zende Bebauung entlang der Koépenicker Stralde die Errichtung einer Larmschutzwand
bzw. eines Larmschutzwalls erforderlich ist. Um einen wirksamen Larmschutz im I. und
Il. Vollgeschoss sowie in den Freiraumbereichen zu gewahrleisten, liegt die Mindest-
hoéhe der Anlage bei 2,2 m. (Textliche Festsetzung Nr. 13)

Fur die schutzwirdigen Raume im Ill. Vollgeschoss des Wohnhauses am Kreuzungs-
bereich Kdpenicker Strale / KreuzschnabelstralRe sind gegebenenfalls passive Schall-
schutzmalRnahmen (Larmschutzfenster) vorzusehen. Hierdurch wird vermieden, dass
(wie im schalltechnischen Gutachten vorgeschlagen) Uber eine Lange von ca. 140 m
ein(e) 4,0 m hohe(r) Larmschutzwand bzw. Larmschutzwall die stadtebauliche Kante
entlang der Kdpenicker Stral’e bildet, was dem &ffentlichen Interesse zur Entwicklung
eines attraktiven Wohn- und Gewerbebandes beidseitig der Képenicker Stralle wider-
spricht. Da sich das Wohngebaude aulierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans XXI-32c befindet, kdnnen keine planungsrechtlichen Festsetzungen zur Siche-
rung der gegebenenfalls erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen getroffen
werden. Aus diesem Grunde wird der Bezirk im Zuge der Errichtung der Sportanlage in
Abstimmung mit dem Eigentimer eine Prifung der notwendigen MalRnahmen vorneh-
men. Hierdurch wird unter Berlcksichtigung des 6ffentlichen Interesses an der Errich-
tung der Sportanlage den privaten Belangen des Eigentimers ausreichend Rechnung
getragen.

C.5.6 FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

Basierend auf den festgesetzten GFZ-Werten von 0,4; 0,5 bzw. 0,8 kénnen innerhalb
der Wohngebiete sowie der Mischgebiete (Wohnanteil 50 %) ca. 584 WE realisiert
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werden. Ausgehend von einer HaushaltsgroRe von 3,2 Einwohnern je Wohneinheit
wird Wohnraum fir ca. 1.868 Einwohner geschaffen. Die Anzahl der potenziellen Ein-
wohner bildet die Grundlage zur Ermittlung des Bedarfs an Kindertages- und Jugend-
freizeitstatten, Grundschulen sowie Sportflachen. Die Festsetzungen der Gemeinbe-
darfsflachen berlcksichtigen insbesondere die Bedurfnisse von Familien sowie jungen
Menschen.

Kindertagesstatten

Es entsteht ein Bedarf von ca. 78 Kita-Platzen, was 0,78 Kindertagesstatten entspricht.
Ein Standort fir eine Kindertagesstatte ist westlich an das Wohngebiet WA 4 angren-
zend planungsrechtlich gesichert.

Grundschulen

Der Bedarf fur das Plangebiet liegt bei ca. 107 Platzen. Der Bedarf wird durch die ge-
plante Errichtung einer Grundschule nérdlich der Strafle Habichtshorst gedeckt. Der
Standort hat eine Gréle von ca. 14.500 m? (ca. 1,45 ha) und entspricht damit den Fla-
chenanforderungen einer dreiziigigen Grundschule, die gemal den Ausflhrungsvor-
schriften zur Schulentwicklungsplanung (AV SEP) bei einer Standortgréf3e von 1,3 bis
1,7 ha liegt.

Sportflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsteht unter Berlcksichtigung der derzeit
gultigen Richtwerte folgender Bedarf an Sportflachen:

WE (gesamt) Haushalts- Einwohner gedeckte Sport- ungedeckte
gréfle flachen Sportflachen
in m? in m?
B-Plan
XXI-32¢ 584 3,2 1.868 635 4.672

Der Bedarf wird durch die vorgesehene Errichtung eines Grof3spielfeldes (ca. 6.800
mz) und einer Sporthalle (ca. 1.245 mz) ndrdlich der StralRe Habichtshorst gedeckt.

Jugendfreizeitstatten

Es besteht ein Bedarf von 64 Platzen in Jugendfreizeitstatten. Der Flachenbedarf liegt
damit innerhalb des Plangebietes bei 1.087 m2. Da innerhalb des Gebietes dieses Be-
bauungsplanes auch solche Bedarfe mit abgedeckt werden sollen, die sich aus den
Einwohnerzahlen der Bebauungsplane XXI-32b und XXI-32d ergeben, liegt der zu be-
ricksichtigende Gesamtbedarf an Jugendfreizeitstatten bei 2.639 m2. Der am Kreu-
zungsbereich Kdpenicker Stralle/ Mohrenfalterstralle vorgesehene Standort fir eine
Jugendfreizeitstatte mit einer Grundflache von ca. 3.025 m? sichert den Bedarf. Die
sozialen Infrastrukturbedarfe Seniorenfreizeitstatten und seniorengerechter Wohnraum
werden im B-Plan XXI-31 abgedeckt.
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Offentliche Griinflachen

Im Plangebiet entsteht - auf der Basis der glltigen Richtwerte bei einer potenziellen
Einwohnerzahl von 1.596 - folgender Bedarf an wohnungsnahen und siedlungsnahen
Grin- und Freiflachen sowie Kinderspielplatzen:

WE Haushalts- | Einwohner [ wohnungsnahe siedlungsnahe Kinderspiel-
grofle Grin- und Freifla- | Grin- und Frei- | platze, brutto
chen flachen (1,5 m?)
(6 m?) (7 m?)
B-Plan 584 3,2 1.868 11.208 13.076 2.802
XXI-32¢

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund der geplanten Bebauung mit iberwiegend Ein-
zel- und Doppelhdusern durch einen hohen Griinanteil aus. Die Gartenflachen dienen
u.a. zur Erholung und zum Spielen. Zur Deckung des ermittelten Bedarfs an woh-
nungs- (11.208 m?) und siedlungsnahen (13.076 m?) Grun- und Freiflachen steht der
fuBlaufig erreichbare Ostlich angrenzende Stadtteilpark Habichtshorst zur Verfligung,
in dem der zusatzliche Bedarf von ca. 2.802 m? Flache fur Kinderspielplatze gedeckt
werden kann.

C.5.7 VER-UND ENTSORGUNG

Sidlich des Schulstandortes entlang der Stralle Habichtshorst ist nach Angaben der
Berliner Wasserbetriebe die Einrichtung einer ca. 1,5 m tiefen Regenwasservorreini-
gungsmulde fir die Regenwasserabflisse der Kopenicker StralRe erforderlich. Die
hierzu notwendige Flache ist ca. 15 m breit und ca. 125 m lang und wird als Flache flr
Versorgungsanlagen festgesetzt. Die Angaben basieren auf einem aktuellen, durch
den Entwicklungstrager beauftragten, Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung im
Bereich Habichtshorst-West.

C.5.8 ANPFLANZUNGEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN; BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Zur Gestaltung eines typischen Ortsbildes ist eine intensive Durchgriinung von beson-
derer Bedeutung. Alle im B-Plan vorgesehenen Festsetzungen zur Begrinung (Min-
destbepflanzung der Stellplatze, die gartnerische Anlage von Vorgarten, die Mindest-
bepflanzung der privaten Grundsticksflachen und die Einfriedung der Grundstiicke mit
Hecken) tragen zur Ausbildung eines vorstadtischen Ortscharakters und zur Einbin-
dung der Gebaude in die Landschaft und damit zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes bei (Textliche Festsetzung Nrn. 6, 7, 8 und 10).

Zur Gestaltung sowie zur Durchgriinung der Stellplatzflachen innerhalb der Baugebiete
sind ebenerdige Stellplatze durch Flachen zu gliedern, die mit Baumen zu bepflanzen
sind (Textliche Festsetzung Nr. 6). Diese Festsetzung soll die Anlage von monotonen,
ungestalteten Stellplatzanlagen verhindern, die nicht dem gestalterischen Anspruch
von Freiraumen innerhalb eines durchgrianten Wohngebiets entsprechen und dient zu-
satzlich zur Gliederung der Stralenraume.
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In den Baugebieten sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch anzu-
legen und zu unterhalten. Die Verpflichtung zur Anpflanzung gilt nicht fur Wege, Zu-
fahrten, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 der BauNVO (Textliche Festsetzung Nr. 7). Die Festsetzung dient der
Gestaltung der Vorgartenzonen. Die Gestaltung als Garten bzw. Grunbereiche stellt
ein pragendes einheitliches stadtebauliches Element am Wohnstandort Habichtshorst
dar. Sie sichert zusammen mit den festgesetzten Mindestbepflanzungen mit Laub- und
Obstbaumen die Gestaltung eines stark durchgriinten Wohngebiets (Textliche Fest-
setzung Nr. 8).

Um die positiven Auswirkungen der zu pflanzenden Baume auf Natur und Landschaft
langfristig zu sichern, werden der Erhalt und der Ersatz der zu pflanzenden Baume
festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 9).

In den Baugebieten sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der
Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen und den 6ffentlichen
Grunflachen Hecken der Arten Weillbuche (Carpinus betulus), Liguster (Ligustrum
vulgare) und zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata) zu pflanzen (Textliche
Festsetzung Nr. 10).

Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Hecken wird dem &ffentlichen Belang der Ent-
wicklungsmalRnahme Rechnung getragen, auf Flachen des Landes Berlin qualitativ
hochwertige Wohngebiete, die durch einen hohen Grinanteil gepragt sind, fur viele
Familien zu schaffen. Um diesem Anspruch gerecht zu werden, sind entsprechende
Festsetzungen und Gestaltungsmalstabe vorzugeben.

Die Festsetzung sichert zusammen mit der festgesetzten Mindestbegrinung der Bau-
grundstlicke einen hohen Durchgriinungsgrad des Gebietes.

Zudem haben Hecken als spezifisches Gestaltungsmerkmal innerhalb der griinen Vor-
gartenzonen - Identitat stiftende Funktion fir die Siedlung. Sie dienen innerhalb der in-
dividuellen Einzelhausbebauung als gestalterische Klammer fir die grolRen Baufelder
und geben dem Gebiet eine bestimmte Pragung mit Wiedererkennungswert. Durch die
bevorstehende Parzellierung der Baufelder flr individuell gestaltete Einzel- und Dop-
pelhduser sind die Hecken das einzig verbindende Element und erzeugen durch einen
grunen Rahmen eine gewisse Einheitlichkeit und Harmonie. Dies gilt umso mehr, da
im (unbebauten) Bereich Habichtshorst bisher keine pragenden Gehdlze vorhanden
sind. Eine entsprechende Grundbegriinung tragt zur Gliederung bei und Gbernimmt
gleichzeitig 6kologische Funktionen.

Des Weiteren steigern Heckenpflanzungen als Ubergangsbereich zwischen offentli-
chem und privatem Raum die 6ffentliche Erlebbarkeit und den Erholungswert fir Fuf3-
ganger und Radfahrer.

Die Mindestbepflanzung der Stellplatze, die gartnerische Anlage von Vorgarten, die

Mindestbepflanzung der privaten Grundstiicksflachen und die Einfriedung der
Grundstliicke mit Hecken beeinflussen zusatzlich das Klima durch ihre regulierende
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Wirkung positiv und dienen aus der Sicht der Luftreinhaltung als Filter fir gas- und
staubformige Immissionen (Textliche Festsetzung Nrn. 6, 7, 8 und 10).

Die dem Bebauungsplan beigefiigte Pflanzliste (Anhang Il) soll dazu beitragen, dass
im Geltungsbereich landschaftstypische und standortgerechte Geholze gepflanzt wer-
den.

C.5.9 GESTALTUNGSREGELUNGEN

In den Mischgebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Die
Oberkanten der Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 42,5 m Gber NHN nicht Gber-
schreiten. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind un-
zulassig. Werbeanlagen, die gréRer als 2,0 m? sind, sind nur ausnahmsweise zulassig.

Durch die Aufnahme der gestalterischen Festsetzung zur Einschrankung von Werbe-
anlagen auf kleinflachige Anlagen an der Statte der Leistung wird dem planerischen
Leitbild zur Sicherung des kleinteiligen, griingepragten Siedlungscharakters Rechnung
getragen. Die Werbung soll mit der baulichen Umgebung in Einklang stehen und diese
nicht dominieren. Dabei soll die Kleinteiligkeit der Werbetafeln die Werbewirksamkeit
auf den Nahbereich — die Statte der Leistung - reduzieren und auf die unmittelbare Zu-
ordnung zur ausgetibten Nutzung beschranken.

Die Oberkanten der Werbeanlagen diirfen eine Hohe von 42,5 m tber NHN nicht G-
berschreiten. Die Festsetzung der Hohe Uber NHN gewahrleistet die Anordnung in ei-
ner Maximalhéhe von 3 m bis 5 m Uber den vorhandenen Gelandehdhen und reduziert
somit die Werbewirksamkeit auf den Nahbereich. Eine Fernwirkung wird ausgeschlos-
sen. Gleichzeitig wird durch die Beschrankung einem einheitlichen stadtebaulichen
Gestaltungsprinzip Rechnung getragen.

Das Verbot von Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
dient zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und vermeidet Stérungen in den
benachbarten Wohnnutzungen.

Mit einer GrofRe unter 2 m? kann eine dominierende Wirkung der Werbeanlagen ge-
genuber der kleinteiligen Bebauung vermieden werden. Eine Ausnahme kann fir Wer-
beanlagen gréfRer als 2,0 m? erteilt werden, wenn sich diese dem Hauptbaukérper un-
terordnen und es zu keiner Haufung von Werbeanlagen auf dem Grundstiick kommt.

72



Flachenbilanz

NR. |[FLACHE / NUTZUNG ha (ca.) in % (ca.)
Geltungsbereich 19,6 100
1 Verkehrsflache bes. Zweckbest. ,Stadtplatz* 0,4 2,0
2 Verkehrsflachen 42 21,4
davon Kopenicker Stralte 1,3 6,6
davon Apollofalterallee 0,6 3,1
davon Habichtshorst 0,6 3,1
davon Planstralien 1,7 8,6
3 Flachen flir den Gemeinbedarf 2,0 10,3
davon Kindertagesstatte 0,2 1,1
davon Jugendfreizeitstatte 0,3 1,5
davon Schule 1,5 7,7
4 Anlagen fur Sportliche Zwecke 1,2 6,2
5 Flachen fur Versorgungsanlagen 0,1 0,5
Baugebiete 11,7 59,6
5 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 10) 9,6 48,9
6 Mischgebiete (Ml 1 bis Ml 5) 2,1 10,7
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D AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

DA AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT / ABWAGUNG DER EINGRIFFS-
UND AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Gemal § 1a BauGB im Zusammenhang mit § 21 BNatSchG besteht die Anforderung,
dass die Behandlung der Problematik von Eingriffen in Natur und Landschaft im Rah-
men des B-Planverfahrens abschlie3end zu klaren ist.

Zur Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde im Jahre 1995 eine Be-
standserhebung durchgefiihrt, welche die Grundlage fur den im Oktober 1997 erstell-
ten landschaftspflegerischen Fachbeitrag. zum Bebauungsplan XXI-32 ,Habichtshorst*
bildet. Aufbauend wurde 2005 aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Teilung des Gel-
tungsbereiches ein Fachbeitrag fur den Geltungsbereich XXI-32 c erstellt. Aufgrund
des geanderten stadtebaulichen Konzepts wurde 2007 im Zuge der erneuten Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden ein weiteres, ergdnzendes Fachgutachten
gefertigt.

Die Gesamtflachennutzung flir das Plangebiet in einer Gréflie von 19,55 ha lag zu Pla-
nungsbeginn bei einem Anteil von 6,39 ha an versiegelten Flachen (Gebaude, Ver-
kehrsflachen) sowie einem Anteil an unversiegelten Grin- und Freiflachen von 13,16
ha.

Zur Ermittlung des gemal § 1a BauGB erforderlichen Ausgleichs (hiernach sind nur
die Eingriffe auszugleichen, die nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren) wurde untersucht, welcher Teil des auf der Bestandserhe-
bung von 1995 basierenden Eingriffs auch ohne den Bebauungsplan zulassig gewe-
sen ware. Als Grundlage hierfir diente die Einschatzung des Stadtplanungsamtes von
1997 zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben.

Danach besteht bereits zu Beginn des Verfahrens im Plangebiet fur einen jeweils etwa
75 m tiefen Streifen entlang der Képenicker Stralle (Teilbereiche MI1, MI 2, Jugend-
freizeitstatte, Anlage fur sportliche Zwecke) und entlang der Strafl’e Habichtshorst (Ml
4, Schulstandort, WA 7) ein Baurecht nach § 34 BauGB. Dieser etwa 6,37 ha grof3e
Bereich wurde bereits bei der Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum B-Plan XXI-32 "Habichtshorst" entspre-
chend dem Planungsrecht mit einer mdglichen Wohnbebauung und einer GRZ von 0,2
berlcksichtigt. Aufgrund der Festsetzungen verbleibt auf diesen Flachen jedoch ein
Eingriff, der auszugleichen ist. Das ermittelte Kompensationserfordernis ist gegeniber
einer Einschatzung auf Grundlage der realen Bestandssituation jedoch deutlich redu-
ziert.

Die durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes verursachten Eingriffe

beziehen sich vorwiegend auf die unversiegelten Flachenanteile, die sich nach § 35
BauGB beurteilen. Diese befinden sich im Bereich zwischen den versiegelten Flachen
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im nordlichen Teil des Geltungsbereiches und den 75 m tiefen Streifen entlang der
Kdpenicker Stralte und der Stralle Habichtshorst, in welchen ein Baurecht nach § 34
BauGB konstatiert wurde.

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen, da die
Durchfihrung der MalRnahmen im Entwicklungstragervertrag tber die Durchfiihrung
der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme Biesdorf-Sid geregelt ist und diese
durch den vom Land Berlin eingesetzten Entwicklungstrager entsprechend realisiert
wurden und werden.

Diese beziehen sich auf umfangreiche MalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes, die
im raumlich-funktionalen Zusammenhang zum Plangebiet stehen, wie die Herstellung
des Stadtteilparkes und des Wuhlegriinzuges. Die Herstellung dieser Ubergeordneten
Grlnareale ist bereits erfolgt. Im Ergebnis der erganzenden Eingriffsbilanzierung im
Jahre 2007 werden zwischen Senatsverwaltung und Bezirk Mallinhahmen zur weiteren
Komplettierung und Aufwertung dieser Flachen abgestimmt.

Fur das Plangebiet selbst setzt der Bebauungsplan mehrere Begriinungsmafinahmen
fest, die zur Minderung des mdglichen Eingriffs in Natur und Landschaft beitragen und
eine angemessene Begriinung des Gebietes gewahrleisten. So wird neben der Begri-
nung der nichtiberbaubaren Flachen, insbesondere der Vorgarten, auch der wasser-
und luftdurchlassige Aufbau von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten festgesetzt.
Durch Festsetzung von Baum- und Heckenpflanzungen auf den Privatgrundstiicken
werden wichtige 6kologische Funktionen gesichert. Der angestrebte Umfang an Mal}-
nahmen ist geeignet, die verbleibenden Eingriffe in den Naturhaushalt fast vollstandig
auszugleichen.

Auf die Festsetzung weiterer AusgleichsmafRnahmen im Bebauungsplan wird im Sinne
einer wirtschaftlichen Verwertung der Wohngrundstlicke verzichtet.

D.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE LEBENS- UND ARBEITSVERHALTNISSE

Mit der Realisierung des Bebauungsplans kann ein Beitrag geleistet werden zur
Schaffung von Arbeitsplatzen,
Sicherung von Gewerbeflachen,
Deckung des aus der Entwicklungsmalinahme resultierenden Bedarfs an Sportfla-
chen zur Erholung fur die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung;
Deckung des aus der Entwicklungsmaflnahme resultierenden Bedarfs an Gemein-
bedarfsflachen (Schule).

D.3 HAUSHALTSRECHTLICHE AUSWIRKUNGEN

Als Folge der Entwicklungsmaflinahme erzielt Berlin auch Uber den Zeitpunkt der Auf-
hebung des Entwicklungsrechts hinaus Einnahmen aus Ausgleichszahlungen von pri-
vaten Grundstlckseigentiimern. Ferner erhalt der Bezirk Mittel aus der Erldsbeteili-
gung aus Veraulierungserldésen landeseigener Grundsticke bei Verkaufen durch den
Liegenschaftsfonds Berlin gem. § 26 a Nr. 9.2 AV LHO (Nachbestickungsgrundsticke
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des Finanzvermdgens), so dass die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, der
sozialen Infrastruktur sowie der AusgleichsmalRnahmen grundsatzlich finanziert wer-
den kénnen. Die noch erforderlichen MaRnahmen werden auf der Grundlage dieser
Finanzierungsvoraussetzungen und bei Vorliegen entsprechenden Bedarfs im Rahmen
der Prioritatensetzungen des Bezirks in die Haushalts- und Investitionsplanung einge-
stellt. Zur Umsetzung der Planungen ist generell kein Grunderwerb erforderlich.

ErschlieBung
Folgende Stralten bzw. Abschnitte wurden bereits fertig gestellt:
Stralle Habichtshorst.

Folgende MalRnahmen sind noch erforderlich und werden vollstandig durch den Ent-
wicklungstrager realisiert:

Errichtung der Rapsweilllingstral’e, der Mohrenfalterstral3e, des Aurorafalterwegs,
des Heidefalterwegs;

Fertigstellung der Apfelwicklerstralle;

Ausbau der Nebenanlagen der Kdpenicker Stralie;

Ausbau und Fertigstellung des Knotenpunktes Kdpenicker Stralle / Apollofalteral-
lee.

Herstellung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz*

AusgleichsmaBnahmen

Die Realisierung der aus der Plananderung 2007 resultierenden, noch verbleibenden
Ausgleichsmalinahmen zur Aufwertung des Stadtteilparkes Habichtshorst erfolgt un-
abhangig vom Bebauungsplanverfahren. Der finanzielle Rahmen fur diese Mal3nah-
men unterliegt einer zwischen Senatsverwaltung und Bezirk zu treffenden Abstim-
mung.

Soziale Infrastruktur

Die Errichtung des Schulstandortes sowie des Sportplatzes wird auf der Grundlage der
0.g. Finanzierungsvoraussetzungen und bei Vorliegen entsprechenden Bedarfs im
Rahmen der Prioritatensetzungen des Bezirks in die Haushalts- und Investitionspla-
nung eingestellt.
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E VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht

Den Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung und Umweltschutz (Abt. Il), fur Verkehr
und Betriebe (Abt. Ill) sowie flir Bau- und Wohnungswesen (Abt. 1) ist mit Schreiben
vom 26.01.1995 die Planungsabsicht gemaf § 3a AGBauGB mitgeteilt worden.

Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses

Der Beschluss des Bezirksamtes Marzahn von Berlin vom 23.05.1995 (Vorlage Nr.
[1/881/95) Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-32 "Habichtshorst" wurde
gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 im
Amtsblatt fur Berlin Nr. 32 vom 23.06.1995 auf Seite 2037 bekannt gegeben.

Frihzeitige Burgerbeteiligung/ Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange

Die Entscheidung Uber die Art und Weise, raumlichen Geltungsbereich und Frist der
frihzeitigen Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan XXI-32 hat das Bezirksamt gemaf
§ 4 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung
vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731), zuletzt geandert durch Artikel IV des Geset-
zes vom 09. November 1995 (GVBI. S. 764), mit Beschluss vom 19.09.1995 getroffen.

In der Zeit vom 08.09.1997 bis einschlieBlich 06.10.1997 hat im Stadtplanungsamt
Marzahn der Vorentwurf zum Bebauungsplan XXI-32 ,Habichtshorst® zur friihzeitigen
Burgerbeteiligung ausgelegen. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 29.08.1997 um Stellungnahme gebeten.

Abwégung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der
friihzeitigen Beteiligung der Biirger (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die von den Birgern und Tragern offentlicher Belange geadulerten Anregungen und
Bedenken sind geprift worden. Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteiligungsverfah-
rens sind am 25.03.1998 (Vorlage Nr. 111/742/98) vom Bezirksamt beschlossen und am
24.09.1998 (Vorlage Nr. DS1123/lll) von der Bezirksverordnetenversammlung zur
Kenntnis genommen worden. Die Bedenken wurden nach Abwagung aller erkannten
Belange im Bebauungsplan XXI-32 und der dazugehérigen Begriindung behandelt.

Anderung des Geltungsbereichs und Teilung des Bebauungsplanverfahrens

Am 01.12.1998 beschloss das Bezirksamt Marzahn von Berlin den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan XXI-32 "Habichtshorst" zu andern, den Geltungsbe-
reich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes geringfugig zu verandern und
zu teilen und als vier selbstiandige Bebauungsplanverfahren mit den Bezeichnungen
XXI-32a, XXI-32b, XXI-32¢ und XXI-32d fortzufiihren (Vorlagen Nr. [11/952/98 und
[11/954/98).

Das Bebauungsplanverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB nach den Vor-

schriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |
S. 2141, 1998 | S.137) weitergefihrt.
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Die Anderung des Geltungsbereiches sowie die Teilung des Geltungsbereiches in vier
selbstandige Bebauungsplanverfahren erfolgte auf der Grundlage des Baugesetzbu-
ches (BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141 1998 | S. 137).

Offentliche Auslegung
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 27.09.2005 (Vorlage Nr.
1467/11) die 6ffentliche Auslegung zum Bebauungsplan XXI-32¢ beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes XXI-32c fand in dem Zeitraum vom
10.10.2005 bis 11.11.2005 statt und wurde am 30.09.2005 im Amtsblatt fir Berlin so-
wie in zwei Berliner Tageszeitungen fristgerecht bekannt gemacht.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 30.09.2005 von der
offentlichen Auslegung informiert.

Abwégung der Anregungen

Das Abwagungsergebnis zur Beteiligung der Offentlichkeit und zur Behérdenbeteilung
wurde am 01.08.2006 durch das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin beschlos-
sen (Vorlage Nr. 1788/Il).

Die Kenntnisnahme durch die Bezirksverordnetenversammiung erfolgte am
31.08.2006.

Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 01.08.2006 den Beschluss zur
Festsetzung des Bebauungsplans XXI-32c gefasst (Vorlage Nr. 1789/1l). Die Bezirks-
verordnetenversammlung hat die Festsetzung des Bebauungsplans XXI-32c am
31.08.06 beschlossen (Drucksache Nr. 2569/V).

Anzeige des Bebauungsplanes XXI-32c geméal3 § 6 Abs. 4 AGBauGB

Nach dem BVV-Beschluss wurde der Bebauungsplan mit den erforderlichen Unterla-
gen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit Schreiben vom 05.09.2006 ange-
zeigt.

Rechts- und Inhaltskontrolle

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat eine Rechts- und Inhaltskontrolle vor-
genommen und sich mit Schreiben vom 01.11.2006 fristgerecht gedul3ert. Der Bebau-
ungsplan wurde in der vorgelegten Fassung beanstandet.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 13.03.2007 (Vorlage Nr. 93/111)
die erneute o6ffentliche Auslegung zum Bebauungsplan XXI-32c beschlossen.

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes XXI-32c fand im Zeitraum
vom 02.04.2007 bis 20.04.2007 statt und wurde am 23.03.2007 im Amtsblatt fur Berlin
sowie in einer Berliner Tageszeitung fristgerecht bekannt gemacht.
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Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.03.2007 um Stellung-
nahme gebeten.

Beschluss zur Abwégung der Anregungen zur erneuten &ffentlichen Auslegung und
Festsetzung

Das Abwéagungsergebnis zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und zur Behor-
denbeteilung wurde am 22.05.2007 durch das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von
Berlin beschlossen (Vorlage Nr. 0182/1ll). Mit gleicher Beschlussvorlage wurden der
Entwurf des Bebauungsplanes XXI-32c und der Entwurf der Verordnung Uber die
Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-32c beschlossen.

Der Beschluss durch die Bezirksverordnetenversammlung erfolgte am 28.06.2007.

Erneute Anzeige des Bebauungsplanes XXI-32c gemél3 § 6 Abs. 4 AGBauGB
Mit Schreiben vom 03.07.2007 wurde der Bebauungsplan mit den erforderlichen Unter-
lagen zur erneuten Anzeige bei der zustandigen Senatsverwaltung eingereicht.

Erneute Rechts- und Inhaltskontrolle

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat eine Rechts- und Inhaltskontrolle vor-
genommen und sich mit Schreiben vom 21.08.2007 fristgerecht geaulRert. Der Bebau-
ungsplan wurde in der vorgelegten Fassung nicht beanstandet.

Festsetzung des Bebauungsplanes

Nach Durchfihrung des Anzeigeverfahrens wurde der Bebauungsplan durch das Be-
zirksamt Marzahn-Hellersdorf am 18.9.2007 als Rechtsverordnung beschlossen (Vor-
lage-Nr. 321/1ll).

Die Verkindung der Rechtsverordnung zum Bebauungsplan XXI-32c erfolgte im Ge-
setz- und Verordnungsblatt vom 17. Oktober 2007 (63. Jahrgang, Nr. 26).
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F RECHTSGRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316)

— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

— Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03. Novem-
ber 2005 (GVBI. | S. 692)
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ANHANG

Pflanzliste

Bei der Anwendung der Textlichen Festsetzungen 7, 8 und 9 wird die Verwendung von
Arten der der Begrindung beigefligten Pflanzliste empfohlen.

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Corylus colurna
Fagus sylvatica
Fraxinus exelsior
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Salix viminalis
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Rot-Erle, Schwarz-Erle
Hange-Birke, Sand-Birke
Moor-Birke

Hainbuche, WeilRbuche
Baum-Hasel

Rot-Buche

Gewohnliche Esche, Gem. Esche
Gem. Kiefer, Wald-Kiefer
Zitter-Pappel, Espe, Aspe
Trauben-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Silber-Weide

Sal-Weide

Korb-Weide

Eberesche

Winter-Linde

sowie Hochstdmme aller Obstsorten, wie

Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis

Straucher

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Frangula alnus
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
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Apfel

SuRkirsche

Weichel-, Sauerkirsche
Pflaume

Birne

Hainbuche, WeilRbuche

Roter Hartriegel, Roter Hornstrauch
Hasel, Haselnuf3

Eingriffliger WeilRdorn

Besenginster

Pfaffenhltchen, Gem. Spindelbaum
Faulbaum

Deutsches Geillblatt

Rote Heckenkirsche

Schlehe



Rhamnus catharticus
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa canina
Rosa corymbifera
Salix caprea
Salix cineria

Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum opulus
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Purgier-Kreuzdorn

Scharze Johannisbeere

Rote Johannisbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Sal-Weide
Grau-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball



Flurstiicke

Gemarkung Biesdorf Flur 3 Gemarkung Biesdorf Flur 8
2248 291/22 (teilweise)

2624

2626 Gemarkung Marzahn Flur 166
2627 (teilweise) 158 (teilweise)

2629 161 (teilweise)

2384

1876/90 (teilweise)
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