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I. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans XXI-7 ist die angestrebte stadtebauliche und
freiraumgestalterische Neuordnung des Gebietes zwischen der StralRe Alt-Biesdorf, dem U-
Bahndamm und der Kopenicker Straf3e. Ziel ist die Umstrukturierung und Wiedernutzung der
weitgehend brach liegenden Flachen im Ostlichen Umfeld des entstehenden Zentrums am U-
Bahnhof Elsterwerdaer Platz.

Im Rahmen der Realisierung der EntwicklungsmafRnahme fur den nach § 165 Baugesetzbuch
(BauGB) formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich "Biesdorf-Sud" (Senatsbe-
schluss 4183/93 vom 22.12.1993) bildet das Strukturkonzept einschlie3lich erarbeiteter Konzept-
detaillierungen und -anpassungen die Grundlage fir die Neuordnung.

Innerhalb des Plangebietes gibt es bisher keine planungsrechtlichen Festsetzungen im Sinne der
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO), die die
angestrebte Nutzung und Bebauung sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-7 ist erforderlich, um

- eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines neuen Gewerbestandortes zu steuern,

- verbindliche planungsrechtliche Vorgaben als Beurteilungskriterien fur kinftige Vorhaben
treffen zu kdnnen,

- die Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und
Landschaft zu regelin.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die dreieckige Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes XXI-7 wird im Nordosten
durch die StraBe Alt-Biesdorf (B 1/5), im Sudosten durch den Bahndamm der U-Bahnlinie 5 (auf
der historischen Bahnlinie Rummelsburg-Kaulsdorf) und im Westen durch die Kdpenicker StralRe
begrenzt. Sie umfasst die Grundstiicke Alt-Biesdorf 33/Kdpenicker Stral3e 1 sowie Alt-Biesdorf 34
und 35.

Der Geltungsbereich wurde im Norden und Westen an die benachbarten Bebauungsplane XXI-
30a und XXI-34a angepasst und der Bahndamm insgesamt in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans XXI-7 einbezogen. So ist auch an dieser Stelle ein direkter Anschluss an die benach-
barten Bebauungsplane XXI-31b, XXI-32a und XXI-32d gewahrleistet. Zur Berlicksichtigung einer
hinreichenden Breite fur den 6Ostlichen Geh- und Radweg in der Képenicker StralRe wurden der
Geltungsbereich und damit die Stral3enbegrenzungslinie am Knotenpunkt Alt-Biesdorf / Kdpeni-
cker Stral3e geringfligig abgeschragt.

Im Einzelnen befinden sich die Flurstiicke 53, 54, 56, 300, 250 und 254 der Flur 166 teilweise
und das Flurstick 252 insgesamt im Planbereich. Die Flache des Geltungsbereichs betrégt ca.
2,5 ha.

2.2 Bestand

2.2.1 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf unmittelbar an
der groBraumigen HauptverkehrsstraRe Alt-Biesdorf (Bundesstrale 1/5) und an der das Haupt-
verkehrsstraRennetz ergédnzenden Kopenicker StralBe. Westlich schliel3en sich der Dorfbereich
von Alt-Biesdorf (Bebauungsplan XXI-34a) sowie der Busbahnhof und das Handelszentrum
(Bebauungsplan XXI-31b) an. Noérdlich des Geltungsbereichs ist am Kreuzungspunkt Alt-Biesdorf
/ Blumberger Damm eine Niederlassung der BMW AG (Bebauungsplan XXI-30a) errichtet wor-
den. Nordwestlich befindet sich der Biesdorfer Schlosspark. Eine starke raumliche Z&asur, die das
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Bebauungsplangebiet deutlich pragt, bildet der Bahndamm der U-Bahnlinie 5. An der Kdpenicker
Strale liegt direkt gegentber der stidwestlichen Ecke des Planbereichs XXI-7 der U-Bahnhof
Elsterwerdaer Platz.

2.2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Erscheinungsbild des Plangebiets XXI-7 wird von einem bebauten Grundstiick (Polizei-
standort) am Kreuzungspunkt Alt-Biesdorf/Kopenicker Stral3e, einigen Kleingéarten im Norden und
ansonsten Uberwiegend brach liegenden Flachen gepragt. Die Bebauung umfasst ein zweige-
schossiges Verwaltungsgebaude mit ausgebautem Dachgeschoss (Walmdach) sowie mehrere
eingeschossige Garagen, die mit Mauern verbunden das Grundstiick abgrenzen. Die derzeit
noch genutzten Kleingarten liegen im nordlichen Teil des Geltungsbereichs und sind durch Ab-
zaunungen sowie einzelne Lauben erkennbar. Die Kleingarten im sidlichen Bereich am Bahn-
damm, auf denen noch verfallene Lauben stehen, sind aufgegeben worden.

Der sudostliche Teil des Geltungsbereichs wird vom Bahndamm eingenommen, der sich Uber
das Gebiet erhebt und das Erscheinungsbild durch die hohe Aufschittung und die Bricken Uber
die B1/5 sowie die Kopenicker Stral3e deutlich pragt. Auf dem Bahndamm verkehrt die U-
Bahnlinie 5 (Alexanderplatz-Honow).

2.2.3 ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieBung des derzeitigen Polizeistandortes ist sowohl von der Kdpenicker Stral3e als
auch von der StralRe Alt-Biesdorf méglich. Zufahrten zu den tbrigen Flachen gibt es an der Ko-
penicker Stral3e sowie im Bereich des Bahndammes an der B 1/5. Beide Stral3enverkehrsflachen
befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7; sie werden in den benach-
barten Bebauungsplanen XXI-30a, XXI-31b und XXI-34a planungsrechtlich gesichert. Bei der B
1/5 und der Kopenicker Stral3e handelt es sich jeweils um lUbergeordnete Hauptverkehrsstral3en
bzw. Erganzungen zum HauptverkehrsstralBennetz mit einer entsprechend hohen Verkehrsbelas-
tung.

Technische Infrastruktur

Leitungen fur die Medien der Ver- und Entsorgung befinden sich in den angrenzenden offentli-
chen StraRen Alt-Biesdorf und Koépenicker Straf3e. Im siiddstlichen Bereich liegt nach Angaben
der Berliner Wasserbetriebe (BWB) parallel zum U-Bahndamm ein Schmutzwasserkanal DN
1200.

2.2.4 Eigentumsverhéaltnisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Eigentum des Landes Berlin. Das
Grundstick Alt-Biesdorf 35 (Flurstiick 300) ist im Privateigentum, es liegt inmitten des Plange-
biets und umfasst eine Flache von ca. 4.840 gm.

2.3 Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08.01.2004
(ABI. S. 95), zuletzt geandert am 27.03.2007 (ABI. S. 1233, S. 1450), ist fur den ndrdlichen Teil
des Bebauungsplangebietes eine Gemischte Bauflache mit der Bezeichnung M2 und fur den
sudlichen Teil eine Bahnflache dargestellt. Die BundesstraRe 1/5 nérdlich des Bebauungsplan-
gebiets ist als Ubergeordnete Hauptverkehrsstral3e, der Bereich am Elsterwerdaer Platz westlich
des Bebauungsplangebiets als Gemischte Bauflache mit Einzelhandelskonzentration dargestellt.

Die Ziele des Landschaftsprogramms (LaPro) des Landes Berlin fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-7 sind unter II. 3. im Umweltbericht im Kapitel 3.1.2 detailliert aufgefiihrt.
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2.3.2 Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die BEP Berlin-Marzahn 2 (Stand: Oktober 1993), die am 23.11.1993 als Arbeitsgrundlage von
der Bezirksverordnetenversammliung bestatigt, jedoch seither nicht mehr aktualisiert wurde, geht
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 von folgenden Planungsansatzen aus:

- Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung wird das Gebiet in der BEP als unbebauter bzw. fehl
genutzter Bereich gesehen, der einer NeuerschlieBung zuganglich ist.

- Nutzungsstrukturell zahlt das Gebiet zum Zentrumsbereich am Elsterwerdaer Platz und ist als
maogliches Kerngebiet eingestuft, an das aufgrund der Lage an der Bundesstraf3e 1/5 und der
U-Bahn besondere Anforderungen zur Emissionsminderung bzw. zum Immissionsschutz zu
stellen sind.

2.3.3 Rahmenplanung stadtebaulicher Entwicklungsbereich “Biesdorf-Sud"

Der Entwicklungsplan fur den nach § 165 BauGB festgesetzten stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich "Biesdorf Sud" stellt fur das Baufeld zwischen der Stra3e Alt-Biesdorf, dem Bahndamm und
der Kopenicker StralBe eine stralBenbegleitende Blockrandbebauung mit einer deutlich ausge-
pragten Bebauungstiefe und einer entsprechend hohen baulichen Dichte dar.

Als Konkretisierung der Entwicklungsziele soll nunmehr im Rahmen dieser stadtebaulichen
Grundstruktur ein neues Gewerbegebiet erschlossen werden, das sich schwerpunktmafig zu
einem Biro- und Dienstleistungsstandort entwickeln soll.

II. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Der Senat von Berlin hat am 14. April 1992 fiir den Bereich Biesdorf-Siid vorbereitende Untersu-
chungen beschlossen, durch die Beurteilungsgrundlagen fur eine férmliche Festlegung als stad-
tebaulicher Entwicklungsbereich bzw. Anpassungsgebiet gewonnen werden sollten. Mit dem
Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme sollten in dem Gebiet, das aufgrund der
gunstigen stadtraumlichen Lage und dem Vorhandensein grof3raumiger Flachenpotenziale einem
erheblichen Entwicklungs- und Spekulationsdruck ausgesetzt war, unerwiinschte Bodenpreis-
entwicklungen eingeddmmt bzw. verhindert und eine ziigige Realisierung der Entwicklungsziele
sichergestellt werden.

Die von Juli 1992 bis September 1993 durchgefiihrten Voruntersuchungen machten deutlich,
dass die Erfordernisse und Voraussetzungen fiir die formliche Festsetzung eines stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs vorliegen. Dem entsprechend beschloss der Senat von Berlin die Festle-
gung des Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs Biesdorf-Sid (Senatsbeschluss 4183/ 93 v.
22.12.1993), in dessen Geltungsbereich auch das Bebauungsplangebiet XXI-7 liegt. In einem
1994 nachfolgenden stadtebaulichen Wettbewerb flr das neue Zentrum am Elsterwerdaer Platz
konnte sich das Konzept von Prof. Albers als Grundlage fur die zukiinftige Entwicklung von Bies-
dorf-Sud durchsetzen.

Ausgehend vom Wettbewerbsentwurf wurde 1995 ein Gesamtentwicklungsplan fiir den stadte-
baulichen Entwicklungsbereich Biesdorf-Sud erarbeitet, in dem die stddtebaulichen und stadt-
raumlichen Ziele des Grundkonzeptes prazisiert wurden. Dieser Plan wurde zur Grundlage fir die
weiteren Vertiefungen.

In Vorbereitung des Bebauungsplanvorentwurfes wurden stadtebauliche Studien zur Baumas-
senverteilung und konkreten Hohenentwicklung erstellt. In den hierzu erfolgten Abstimmungsge-
sprachen zwischen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, dem Bezirksamt und dem Ent-
wicklungstréger, in denen auch eine Ausweisung des Areals als Kerngebiet (MK) diskutiert wur-
de, fiel die Entscheidung letztendlich zugunsten der Ausweisung eines Gewerbegebiets (GE) und
einer maximal viergeschossigen Blockrandbebauung. Begriindet wird dies unter anderem damit,
dass der fur die Entwicklungsmafinahme Biesdorf-Siid eingeleitete Umsteuerungsprozess einen
geringeren Einwohnerzuwachs als urspriinglich angenommen zur Folge haben wird und sich
somit der Bedarf an Handelsflachen insgesamt verringert. Ein wesentlicher Grund fiir die Ein-

Oktober 2007 7



Bebauungsplan XXI-7 Begriindung

schréankung des Einzelhandels im Plangebiet besteht in der tbergeordneten Vorgabe, wonach
die Einzelhandelsflachen im Rahmen der Gesamtkonzeption primér im westlich angrenzenden
Handelszentrum untergebracht werden sollen. Im Plangebiet selber sollen daher nur Einrichtun-
gen ermdglicht werden, die das Ortsteilzentrum am Elsterwerdaer Platz in seiner Funktion ergan-
zen.

2. Intention des Planes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 sind aufgrund der drtlichen und Uberortli-
chen Aspekte folgende Zielsetzungen zu nennen:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des angestrebten Be-
bauungskonzepts mit einer Fassung des StralRenraums durch Gebéude entlang der Stral’en
Alt-Biesdorf und Kdpenicker Strafl3e sowie zum Bahndamm hin,

- Entwicklung und Festsetzung eines vorwiegend durch Blros und Dienstleistungen gepragten
Gewerbegebiets,

- Ausweisung einer begriinten Vorgartenzone entlang der Straf3en,
- eindeutige Abgrenzung des Baugebiets und der planfestgestellten Bahnflachen,

- Regelungen zum Ausgleich fur Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts.

2.1 Stadtebauliche und freiraumplanerische Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht eine geschlossene, stral3en- und bahnbegleitende Bebauung
der Dreiecksflache vor, mit der auch eine bauliche Fassung des Kreuzungsbereichs Alt-Biesdorf /
Kdpenicker Stral3e erfolgen und auf den U-Bahndamm (stadtebauliche Topografie) bzw. die U-
Bahnlinie (Emission) eingegangen werden soll.

Die einheitliche mindestens zwei- und maximal viergeschossige Hohenentwicklung bericksichtigt
einerseits die Mal3stablichkeit des historischen, denkmalgeschitzten Dorfbereichs und orientiert
sich andererseits an der Hohe der baulichen Umgebung am U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz. Im
rickwartigen Bereich des dreieckigen Baublocks besteht die Moglichkeit zur Errichtung von
Nebenanlagen und Stellplatzen aber auch zu einer Unterbauung des Gelandes im Rahmen der
maximal zuléassigen Versiegelung.

Entlang der tbergeordneten Erschliefungsstrallen ist eine “Vorgartenzone" vorgesehen. Der
Bahndamm soll in seiner heutigen Ausformung durch die Planung berticksichtigt werden.

2.2 Erschlieung

Die besondere Lage, die dreieckige Form und die Gré3e des Baugebiets bedingen unter Um-
standen eine allseitige ErschlielBung. Im nordlichen Teilbereich sind aufgrund der hohen Kfz-
Belastung, der vorhandenen Abbiegespuren und Aufstellflachen erhdhte Anforderungen an die
kunftig notwendigen Grundstiickszufahrten zu stellen. Im stdéstlichen Bereich endet die tber-
baubare Grundstiicksflache etwa 10 m vor dem Bahndamm, so dass hier die Moglichkeit besteht,
eine private ErschlieRungsstraBe zwischen Alt-Biesdorf und der Kdpenicker Stral3e vorzusehen.
Dabei wird allerdings am Anschlusspunkt Képenicker Stral3e ein direktes Abbiegen nach Siden
ebenso wenig realisierbar sein, wie im Norden ein direktes Abbiegen nach Westen.

Die konkrete Lage der Zufahrten wird nicht im Bebauungsplan geregelt, ihre Bestimmung obliegt
dem Tiefbauamt, das im Rahmen des Bauantrags auch die Lage der Zufahrten prift.

Der ruhende Verkehr ist innerhalb des Plangebiets unterzubringen.
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3. Umweltbericht

3.1 Einleitung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung zum Bebauungsplan durchzuftihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Dabei legt der Plangeber den Umfang
und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung fest.

Hierzu wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offent-
licher Belange zusétzlich ein Scoping-Termin durchgefiihrt. Zu diesem Termin sowie im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden
Hinweise und Stellungnahmen zum erforderlichen Umfang der Umweltpriifung seitens der Be-
hdrden gegeben. Diese Hinweise sind im weiteren Verfahren in der Umweltprifung sowie im
Umweltbericht bericksichtigt worden. Bestandteil des Umweltberichtes ist auch die Ermittlung
des Eingriffs, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird.

3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XXI-7 soll die verkehrsginstig gelegene Flache, die
heute in weiten Teilen brach liegt, eine stadtebauliche und freiraumgestalterische Neuordnung
und Aufwertung erfahren. Ziel ist es, das Areal im Sinne einer Angebotsplanung flr gewerbliche
Nutzungen zu sichern und schwerpunktmafiig die Ansiedlung von Biros und Dienstleistungen zu
ermoglichen.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, in dem,
aufgrund der Nahe zum Dorf und zum Schlosspark Biesdorf einerseits sowie zum neuen Zentrum
am Elsterwerdaer Platz andererseits, Nutzungseinschrankungen (keine Lagerplatze und Tank-
stellen, Beschrankung von Einzelhandel) vorgenommen werden.

Vorgesehen ist eine Blockrandbebauung mit mindestens zwei und maximal vier Vollgeschossen
entlang der Kdpenicker StraRe, der Stral3e Alt-Biesdorf sowie entlang des Bahndammes, wéah-
rend der Blockinnenbereich von einer Bebauung freigehalten werden soll. Am Bahndamm be-
steht die Moglichkeit, eine private ErschlieRungsanlage zu errichten.

Uber textliche Festsetzungen wird geregelt, dass im Plangebiet entlang der 6ffentlichen StraRen
eine Vorgartenzone geschaffen wird, die von Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu gestalten
ist. Weiterhin wird eine Begriinung von oberirdischen Stellplatzanlagen und Fassaden ohne
Offnungen sowie die Verwendung einer wasser- und luftdurchlassigen Befestigung vorgegeben.
Maflinahmen zum Ausgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in den Naturhaushalt sollen
aulerhalb des Plangebiets durchgefuihrt und tber eine Zuordnungsfestsetzung geregelt werden.

Im sidostlichen Teil des Bebauungsplangebiets wird der Bahndamm mit der U-Bahntrasse als
planfestgestellte Flache nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Die einzelnen Planungsziele des Bebauungsplans sind unter Il. 2. Intention des Planes detailliert
ausgefiihrt. Einen Uberblick der geplanten Flachennutzung im Planbereich XXI-7 mit dem ent-
sprechenden Bedarf an Grund und Boden gibt die nachfolgende Tabelle.

Tabelle 1: Nutzungsverteilung und Flachenbilanz Bebauungsplanbereich XXI-7, Stand: 09/2006

Nutzungsart Flache in gm Flache in %
Gewerbegebiet (GE) 15.311 61,7
Bahnflache (nachrichtliche Ubernahme) 9.511 38,3
Summe Gesamtgebiet 24.822 100,0

3.1.2 Fir die Planung relevante Umweltschutzziele und Fachplanungen

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der 8§ 1
Abs. 6 und 7 a-i und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter
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Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschitzendem Charakter sowie Uberge-
ordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungs-
mafl3stabe fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

Dies sind vor allem die inhaltlichen Regelungen und Ziele

- des Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes, (BNatSchG; NatSchG BIn),

- des Bundes-Bodenschutzgesetzes, (BBodSchG),

- des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und
Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA Luft) und

- des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bzw. des Berliner Wassergesetzes (BWG).

Die fachplanerischen Vorgaben ergeben sich im Land Berlin insbesondere aus und aus dem
Landschaftsprogramm (LaPro), in dem die Entwicklungsziele und die MafRinahmen zur Verwirk-
lichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in vier aufeinan-
der abgestimmten Teilplanen dargestellt sind. Die Aussagen der einzelnen Plane fur das Unter-
suchungsgebiet werden im Folgenden zusammengefasst.

Teilplan “Naturhaushalt/Umweltschutz*

Der Teilplan “Naturhaushalt/Umweltschutz” stellt empfindliche und wertvolle Raume als Vor-
ranggebiete fir die Naturgiter Klima, Boden und Wasser dar.

Da nach dem Flachennutzungsplan mit der Darstellung einer gemischten Bauflache mit der
Bezeichnung M2 eine Anderung der im Teilplan ausgewiesenen Nutzungskategorie Kleingarten,
Landwirtschaft, Gartenbau vorgesehen ist, sind die Nutzungsanforderungen auf die neue Nut-
zung zu beziehen. Fir Siedlungsgebiete wie die M2-Flache bestehen folgende Nutzungsanforde-
rungen:

- Erhdéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (durch Entsiegelungen, Dach-, Hof- und
Wandbegriinungen),

- kompensatorischen MaRRnahmen bei Verdichtung,

- Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes sowie einer dezentralen Regenver-
sickerung

- und die Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 liegt im Vorranggebiet Klimaschutz. Aus die-
sem Grund ist bei der Planung darauf zu achten, dass klimatisch wirksame Freirdume erhalten
bleiben, der Luftaustausch gesichert bzw. gegebenenfalls verbessert wird, und zuséatzliche Bo-
denversiegelungen vermieden bzw. ausgeglichen werden.

Teilplan “Biotop- und Artenschutz*

Der Programmplan “Biotop- und Artenschutz* zeigt Entwicklungsziele zur Verbesserung der
Lebensbedingungen der wildlebenden Pflanzen- und Tierwelt auf. Er umfasst die programmati-
schen, raumlich darstellbaren Inhalte des Artenschutzprogramms.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Biotopentwicklungsrdume den stadtisch gepragten Raumen
und hier der Nutzungskategorie "stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen" zugeordnet.
Fur diese Nutzungskategorie und bezogen auf die Plangebietsflache und seine Umgebung stellt
der Teilplan folgende Entwicklungsanforderungen:

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nut-
zungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (grof3kronige Parkb&dume in Siedlungen,
Obstbaume in Kleingarten)

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweite-
rungen und Nachverdichtungen

Die Flache liegt stdlich der B1/5. Nordlich der B1/5 erstreckt sich der Schlosspark Biesdorf und
die Biesdorfer Hohe. Im Bereich der B 1/5 soll daher im Hinblick auf die vorrangige Entwicklung
von Verbindungshiotopen eine Verminderung bzw. eine Aufhebung von Barrieren zum Biotop-
verbund stattfinden.
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Teilplan “Landschaftsbild“

Im Teilplan “Landschaftsbild* werden Entwicklungsrdume entsprechend ihrer unterschiedlichen
siedlungs- und landschaftspragenden Merkmale dargestellt. Ziel ist der Erhalt und die Entwick-
lung der besonderen Ortseigenarten. Beziglich des Landschaftsbildes wird der Geltungsbereich
des Bebauungsplans als “stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen" eingeordnet. Fiir
diese Nutzungskategorie gelten bezogen auf das Plangebiet folgende Zielsetzungen:

- Berucksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraumzu-
sammenhange,

- Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen,

- Entwicklung des Grinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und
Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzungen),

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Teilplan “Erholung und Freiraumnutzung"

Im Teilplan “Erholung und Freiraumnutzung“ werden die Wohnquartiere nach ihrer Dringlichkeit
zur Verbesserung der Freiraumnutzung und -versorgung sowie die vorhandenen Freirdume
dargestellt. Im Hinblick auf die Erholung und Freiraumnutzung weist das Landschaftsprogramm
den Geltungsbereich in Verbindung mit dem westlich gelegenen Dorf als Wohnquartier der Dring-
lichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung aus. Hier sind die vorhandenen
Freiraume zu sichern und zu verbessern. Besonderes Augenmerk ist auf die Aufenthaltsqualita-
ten im Stralenraum zu legen.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

In der folgenden Analyse werden die einzelnen Schutzgiter bezogen auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XXI-7 auf der Grundlage vorhandener Daten und zusatzlicher Erhebungen
beschrieben und bewertet. Die Bewertung bildet die Basis fir die Ermittlung der Auswirkungen
der Planung und fiir die Prognose des Umweltzustandes.

3.2.1.1 Schutzqut Mensch

Bestand und Bewertung

Erholungssituation:

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lediglich fir einige wenige Kleingartner
Erholungsmadglichkeiten vorhanden. Die Ubrigen Flachen liegen brach. Sie sind als Griinflichen
fur die offentliche Erholungsnutzung kaum qualifiziert und weisen aufgrund der Lage zwischen
den dicht befahrenen Stral3en auch kaum Erholungspotenziale auf. Im Hinblick auf das Kriterium
“Nutzbarkeit fur die offentliche Erholung” ist die Bestandssituation innerhalb einer vierstufigen
Skala (0 bis 3 Punkte) mit einer Punktzahl von 1 zu bewerten. Die Flachen kdnnen fir die Erho-
lung zwar zum Teil offentlich genutzt werden, die Nutzungsmdglichkeiten sind aber sehr einge-
schrankt.

Das Plangebiet liegt zwischen den beiden Erholungsflachen Biesdorfer Hohe und Schlosspark
Biesdorf, die sich nordlich der stark befahrenen Hauptverkehrsstral3e Alt-Biesdorf (B1/5) an das
Plangebiet anschlief3en. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der B1/5 stellt diese eine erheb-
liche Barriere dar, so dass die Flache des Plangebietes keine verbindende Funktion zwischen
den beiden Erholungsflachen wahrnehmen kann.

Ehemals bestand eine sehr geringe Versorgung mit wohnungsnahen und siedlungsnahen Griin-
flachen im Gebiet (Karte 06.05 aus dem Jahr 1995). Die Versorgungssituation hat sich mit der
Anlage umfangreicher Grunflachen in der Umgebung inzwischen jedoch erheblich verbessert.
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Schallbelastungen/Schallschutz:

In der StraRenverkehrslarmkarte des Umweltaltlas (Karte 07.02.1, 2002) werden an der Stral3en-
randbebauung (tags) die Pegelklassen in 5 dB(A)-Schritten angegeben. Entlang der das Plange-
biet begrenzenden StraRen werden Belastungswerte von 70 - 75 dB(A) tags (im Kreuzungsbe-
reich Alt-Biesdorf/Kopenicker StralRe) angegeben. Weiter sidlich an der Kdpenicker StralRe
verringern sich die Schallwerte auf 60 - 65 dB(A) tags. Die Nachtwerte liegen im Kreuzungsbe-
reich zwischen 65 und 70 dB(A) und weiter sidlich an der Képenicker Stral3e noch bei 55 dB(A).
Auch durch die Bahntrasse werden Schallbelastungen verursacht, die bei Werten um 60 bis 65
dB(A) liegen.

Orientierungswerte fir die zumutbare Belastung durch Verkehrslarm werden durch die DIN
18005-1 (Beiblatt 1) vorgegeben. Diese liegen fiir Gewerbegebiete bei 65 dB(A) tags und 55 bzw.
50 dB(A) nachts. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden demnach die Orientierungs-
werte der DIN 18005 teilweise Uberschritten. Neben dem Stralenverkehr gehen auch vom Bahn-
verkehr Immissionsbelastungen aus.

Aufgrund der erforderlichen Anwendung der DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren, die die
Anforderungen an den Larmschutz von AuRRenbauteilen regelt, kann von der Durchflhrung aus-
reichender LarmschutzmafRnahmen im Rahmen der Bauausfiihrung ausgegangen werden. Eine
zusatzliche Sicherung von SchallschutzmaRnahmen durch den Bebauungsplan ist daher nicht
erforderlich.

3.2.1.2 Schutzgut Biotope / Tiere und Pflanzen

Bestand

Biotope

Die Karte 05.02 “Vegetation im Umweltatlas weist die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als Flachen mit Nutzgarten und Hackunkrautfluren auf. In der Karte 05.03 “Wertvolle
Flachen fir Flora und Fauna“ sind die Flachen nicht markiert, das heif3t ein besonderer Wert wird
den Flachen aufgrund der vorliegenden Strukturen nicht beigemessen. Eine aktuelle Vegetations-
bzw. Biotopkartierung fand im September / Oktober 2005 mit Uberpriifung der Ergebnisse im
Frahjahr 2006 statt. Die Biotope wurden entsprechend der abgestimmten Bewertungsmethode
Nutzungstypen zugeordnet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden sich ausschliel3lich anthropogen gepragte
Biotope. Den flachenmalRig gréRten Anteil nehmen zum einen die Biotope der Kleingarten ein
(Nutzungstyp 20), die mit verschiedenen Obstgehdlzen bewachsen und Uberwiegend bereits
aufgelassen sind. Zum anderen stellt der begriinte Boschungsbereich der Bahn ein gro3es Bio-
top dar (Nutzungstypen 33), das mit verschiedenen Ziergehdlzen (Hartriegel, Liguster, Kreuz-
dorn, Schneebeere, Haselnuss, Johannisbeere) und auch hochwiichsigen Baumen (Robinien
und Eschenahorn) bestanden ist. Die Bahnflache selber weist keinerlei Bewuchs auf (Nutzungs-

typ 9).

Ansonsten kommen im Plangebiet, vor allem im 6stlichen Teilbereich, Biotope der Ruderalfluren
(Nutzungstyp 21) vor. Hier dominieren insbesondere Landreitgras, bzw. in Teilen auch Goldrute
und Arten ruderaler Sdume. Im Sudwesten findet sich eine kleinere Geholzaufwuchsflache (Nut-
zungstyp 36) mit Eschenahorn sowie Ulmen. Der Unterbewuchs wird hier Gberwiegend durch
Brennnesseln gepragt.

Tiere und Pflanzen

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden auch floristische und vegetationskundliche Erhebungen
durchgefihrt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen keine nach der Roten Liste
geschiitzten Arten der hoheren Pflanzen vor. Auch geschiitzte Vegetationseinheiten sind nicht
vorhanden.

Baumbestand

Der vorhandene unter die Baumschutzverordnung von Berlin (2004) fallende Baumbestand
wurde im Herbst 2005 kartiert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden insgesamt 24
Baume sowie eine Baumreihe mit 10 Einzelbdumen unmittelbar sudlich des Polizeistandorts
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aufgenommen. Diese Baume sind zu erhalten oder missen im Falle einer Unvereinbarkeit mit
der angestrebten Bebauung ersetzt werden. Bestimmend sind hier typische Stadtbdume wie
Birken, verschiedene Ahornarten aber auch mehrere Ulmen. Der Stammumfang der geschitzten
Baume variiert zwischen 80 cm bis 120 cm. Dariiber hinaus kommen Gartengewéchse wie diver-
se Koniferen vor.

Fauna

Anhand der vorgefundenen Strukturen sowie der Hinweise der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung, | E hat die Untere Naturschutzbehorde des Bezirks zur hinreichenden Berticksichtigung
der artenschutzrechtlichen Belange nach § 42 BNatSchG festgelegt, dass die Tierartengruppen
Brutvogel (speziell auch Gebaudebriuter) und Heuschrecken selektiv zu erfassen sind. Diese
Aufnahmen erfolgten im Mai 2006.

Zauneidechse: Entsprechend dem Kenntnisstand der zustandigen Fachabteilung gibt es fur das
Vorkommen der Zauneidechse im Plangebiet keine Anhaltspunkte. Sie konnte bei den Begehun-
gen vor Ort nicht beobachtet werden. Die vorhandenen Vegetationsbestande sind fiir Zauneid-
echsen Uberwiegend zu dicht. Dartber hinaus finden sich kaum offene, trockene oder ausrei-
chend sandige Bereiche. Die warmen sonnigen Gleise der Bahnanlage sind durch die beidseiti-
gen Brickenuberfiihrungen als Biotope isoliert und eher ungeeignet. Wegen der isolierten Lage
und der ungiinstigen Vegetationsbedingungen wird die Lebensraumqualitat fir Zauneidechsen
als gering eingestuft.

Saugetiere: Die Uberwiegend vorkommenden ruderalen Landreitgras- und Goldruten-Fluren
deuten darauf hin, dass aus der Gruppe der S&dugetiere Feldmaus, Hausmaus, Wanderratte,
Kaninchen, Steinmarder und Fuchs potenziell zu erwarten sind. Wahrend mit Kleinsaugern wie
der Feldmaus, der Hausmaus und ggf. auch der Wanderratte im Gebiet zu rechnen ist, sind
sowohl Kaninchen als auch Fuchs und Marder aufgrund der isolierten Lage zwischen den stark
befahrenen StraRen und der Bahn nicht zu erwarten.

Voégel: Um Aussagen uber den Bestand der im Gebiet vorkommenden, geschitzten Vogel treffen
zu kénnen, wurde eine Linienkartierung durchgefuhrt. Es wurden insgesamt 10 Brutvogelarten
(Ringeltaube, Gartenrotschwanz, Amsel, Dorngrasmiicke, Mdnchsgrasmicke, Kohlmeise, Blau-
meise, Feldsperling, Grinfink und Stieglitz) festgestellt sowie 4 weitere Arten, die als wahrschein-
liche Brutvogelarten eingestuft wurden (Nachtigall, Sumpfrohrsanger, Fitis und Girlitz). Bei den
beobachteten Arten handelt es sich Uberwiegend um Begleitarten der Siedlungen und Garten.
Sie gelten nicht als streng geschutzte Arten nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV). Im
Plangebiet finden sich keine Arten, die einer Kategorie der Roten Liste der gefahrdeten Brutvégel
von Berlin zugeordnet sind.

Heuschrecken: Zur Kartierung der Heuschrecken wurden Probefange mit Bestimmung der Arten
durchgefiihrt. Es wurden insgesamt 5 Arten nachgewiesen. Hierbei handelte es sich um die
Langfligelige Schwertschrecke, das Griine Heupferd, das Heimchen sowie die Arten Rotleibiger
Grashupfer und Nachtigall-Grashupfer. Alle Arten der selektiven Aufnahmen gelten in Berlin und
Brandenburg als nicht gefahrdet nach den Roten Listen. Die Arten sind auch nicht als besonders
oder streng geschutzte Arten nach der BArtSchV eingestuft.

Schutzgebiete / Schutzobjekte / Natura 2000-Gebiete

Die Flache liegt weder in einem Schutzgebiet nach Berliner Naturschutzgesetz noch in einem
Natura 2000Gebiet. Im Plangebiet finden sich keine nach § 26 a NatSchGBIn geschitzten Bioto-
pe und auch keine Biotope, die einem Natura-2000 Lebensraumtyp entsprechen.

Bewertung

Auf der Grundlage der Nutzungstypen werden fiir das Schutzgut Biotope und Arten Wertpunkte
festgelegt, die fiir die Ermittlung des Eingriffs mit dem Bestand (in Einheiten von 1000 gm) abge-
glichen werden. Hinsichtlich der Bestandsbeurteilung werden den Laubgebilschen frischer
Standorte, den Gartenbrachen sowie den Bahnanlagen mit Begleitgrin jeweils mittlere Biotop-
werte (Wertpunkte > 10) zugeordnet, wahrend den Ruderalfluren (relativ artenarme Bestande mit
dominanter Goldrute oder dominantem Landreitgras) und den Garten eine geringere Wertigkeit
zugeordnet wird. Mit einem Flachenwert von 154,8 Punkten weist der Bebauungsplanbereich
insgesamt eine geringe bis mittlere Wertigkeit auf.

Oktober 2007 13



Bebauungsplan XXI-7 Begriindung

Fur die einzelnen Biotope (Nutzungstypen gemal3 der Methode von Seebauer, Wefers und Part-
ner) wurden die in der folgenden Tabelle dargestellten FlachengréRen und Wertigkeiten fir den
Naturschutz ermittelt:

Tabelle 2: Bestand Biotopzuordnung nach Nutzungstypen

Nr. des Nut- Nutzunast Flache in Punktwert Flachenwert
zungstyps gstyp gm je 1000 gm ¥
2 Gebaude / Mauern 682 0 0,0
5 Versiegelte Flachen / 1348 0 0.0
wassergebundene Decke
9 Bahnline ohne Baumbestand 2.296 0 0,0
Kleingarten und Kleingarten-
20 brachen 4.992 5 25,0
21 Rude_rahsnerte Griin- und 7 409 11 815
Freiflachen
33 Gebische aus Ziergehdlzen 7.215 4 28,9
36 Mehrschichtiger Gehdlzbe- 880 22 19.4
stand
Gesamtflache 24.822 154,8

D punktwert gemal Seebauer, Wefers und Partner

Aufgrund der vorkommenden siedlungsgepragten Biotope, der Insellage zwischen der stark
befahrenen B 1/5 und der Kopenicker Stralle sowie der Bahnflache im Sidosten besitzt die
Flache als Tierlebensraum nur eine eingeschrankte Bedeutung. GemaR der Karte zur Lebens-
raumbewertung fur Vogel im Umweltatlas von Berlin wird die Flache der Kategorie V zugeordnet,
das heil3t, im Gebiet kommen Vogelarten vor, die in Berlin haufig sind. Dies haben auch die
selektiven Kartierungen gezeigt.

Da Vogel jedoch generell als besonders geschuitzte Arten gelten, greift hier der § 42 BNatSchG,
nach dem es verboten ist, Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstétten (geschitzte Lebensstatten)
besonders geschiitzter Arten zu beschiadigen oder zu zerstéren (z.B. durch Uberbauung, Beseiti-
gung von Vegetationsstrukturen) sowie besonders geschitzte Arten an ihren Lebensstatten zu
stéren. Von diesen Verboten kénnen Befreiungen nach § 62 Abs. 1 BNatSchG erteilt werden.

Hinsichtlich seiner Funktion fiir die Biotopvernetzung hat das Plangebiet, das im Norden und im
Westen von stark befahrenen Stralenverkehrsflachen und im Siiden von einem das Gebiet weit
Uberragenden Bahndamm eingerahmt wird, nur eine eingeschrénkte Wertigkeit. Auch der Bahn-
damm (als lineares Vernetzungselement) erflllt aufgrund seiner Lage und Auspragung - er wird
nach zwei Seiten Uber Briicken weitergefiihrt - nur eine eingeschrankte Funktion fir die Biotop-
vernetzung.

3.2.1.3 Schutzqut Boden

Bestand

Geologie / Relief

Biesdorf liegt naturrdumlich am Rand der Barnim-Hochflache, die sich deutlich gegen das stdlich
angrenzende Warschau-Berliner-Urstromtal absetzt. Die Grenze zwischen der Hochflache des
Barnims und den Ablagerungen des Warschau-Berliner-Urstromtales verlauft in West-Ost-
Richtung durch Biesdorf, stidlich der Bebauungskante an der BundesstralRe 1/5. Das Plangebiet
liegt im Hangbereich zwischen der Barnim-Hochflache zum Urstromtal. Der nordliche Bereich ist
in Teilen der Hochflache zuzuordnen, der stdliche Bereich liegt bereits im Urstromtal.

Die Ablagerungen am Rande des Urstromtales sind Becken- und Talsande aus der Weichsel-
Kaltzeit, es handelt sich hierbei im Wesentlichen um fein- bis grobkdrnige Sande, zum Teil mit
geringen Kieseinlagerungen und Steinen (Geologische Karte von Berlin 1990).
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Im Plangebiet ist aufgrund der geologischen Bedingungen ein Nord-Sud-Gefélle vorhanden. Das
Gelande fallt von der StralRe Alt-Biesdorf Richtung Siiden ab. Das Gefélle wird im Plangebiet
durch die auf einem Damm verlaufende U-Bahn-Trasse unterbrochen. Die Gelédndehthen liegen
zwischen 43 m . NHN (Normalhéhe Null) im Norden an der Bundesstral3e 1/5 und 39 m 0. NHN
am Bahndamm an der Kopenicker Straf3e bzw. 41 m im Nordosten an der B 1/5. Sidlich des
Bahndamms betragt die Gelandehdhe 39 m . NHN.

Boden

Die Boden im Plangebiet sind der Karte 01.01 “Bodengesellschaften* (1998) des Umweltatlas
von Berlin zu entnehmen. Im gesamten Plangebiet finden sich Rostbraunerden tUberwiegend auf
Talsandflachen aus Mittel- und Feinsanden. Die Naturndhe der Boden wird im Umweltatlas mit
einem mittleren Wert eingestuft.

Versiegelungsgrad

Im Bestand ist derzeit eine 1.826 gm grol3e Flache an der StralRe Alt-Biesdorf Ecke Kdpeniker
Stralle mit dem vorhandenen Verwaltungsgebdude und den zugehoérigen Garagen komplett
versiegelt. Daneben gibt es im Gebiet noch einzelne, kleinere Gartenhauser und Wege, deren
Bdden versiegelt bzw. verdichtet sind. Der derzeitige Versiegelungsanteil (als Realversiegelung
2006 im Bebauungsplangebiet) ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 3: Bestand Versiegelungsanteil im Plangebiet (Stand: 2006)

Nutzung / Flachenart FlachengréfRe | Anzurechnender | anzurechnende Versiege-
ingm Versiegelungs- Versiegelung in lungsanteil
grad in % aqm in %
Gebaudebestand 1.074 100 1.074 4,3
wasserundurchlassig versiegelte 1.348 100 1.348 54
Flachen
Aufschittungsflache mit einge- 9.511 70 6.658 26,8

schrankter Versickerung (Bahn-
damm mit Schittungen, Gleisanlage)

offner Boden 12.889 0 0 0,0

Gesamt 24.822 9.080 36,5

Der anzurechnende Versiegelungsanteil betragt fur die Gesamtflache zurzeit insgesamt 36,5 %.
Abziglich der Bahnflache, die nicht verédndert und daher in der weiteren Betrachtung nicht be-
ricksichtigt wird, betrégt die bestehende Versiegelung im vorgesehenen Baugebiet 9,7 %.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen mit Verdacht auf Altstandorte und Altablagerungen,
die im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin gefiihrt werden.

Bewertung

Aus den Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege lassen sich die
fur die Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes mafl3gebenden Werte ableiten.
Besondere Wert- und Funktionselemente flir das Schutzgut Boden sind:

- der anthropogene Einfluss auf den Boden einschlielich seines Funktionsverlustes durch
Versiegelung

- die Archivfunktion fir die Naturgeschichte

- die Filter- und Pufferfunktionen im Hinblick auf den Grundwasserschutz

Mit der Bewertung der Naturndhe des Bodens (anthropogener Einfluss) werden Kriterien wie
Naturlichkeit, Uberformung und besondere Bodenstandorte einschlieRlich der Lebensraumfunkti-
on des Bodens erfasst. Nach dieser Einteilung ist das Plangebiet hinsichtlich des anthropogenen
Einflusses auf den Boden im Bestand als mittel bis hoch (Punktzahl 5 im Oberboden anthropo-
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gen veranderte Béden) bzw. hoch bis sehr hoch (Punktzahl 3) fir den Bereich der aufgeschiitte-
ten Bahntrasse einzustufen.

Hinsichtlich des Wertkriteriums “Archivfunktion fiir die Naturgeschichte besitzt die Flache des
Plangebiets nur eine geringe Bedeutung (Umweltatlas Karte 01.12.5).

In Verbindung mit dem Schutzgut Grundwasser sind vor allem die Filter- und Pufferfunktion der
Bdden sowie die Schadstoffbindungsfunktionen und die Wasserdurchlassigkeit von Bedeutung.
Gemal den Karten des Umweltatlas (01.11.6; 01.11.9; 01.12.3) sind die Filter- und Pufferfunktio-
nen sowie die Schadstoffbindungsfunktionen des Bodens gering. Die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens wird als sehr hoch eingestulft.

3.2.1.4 Schutzgut Wasser

Bestand

Grundwasser

Der geologische Aufbau des Plangebiets, bestehend aus bindigen Substraten und Talsanden,
bedingt eine unterschiedliche Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit. Diese wird aufgrund
der Flurabstdnde von > 20 m im ndrdlichen Bereich des Plangebietes als gering eingestuft, das
heil3t, das Grundwasser ist gegentiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschutzt,
wahrend der sudliche Bereich im Urstromtal auf Talsanden als nicht geschutzt gilt (Umweltatlas
Karte 02.05, 1993). Die Verschmutzungsempfindlichkeit ist hier hoch.

Die Grundwasserneubildung ist in entscheidendem MaRRe abhéangig von der Versiegelung. Diese
liegt im Gebiet einschlie3lich der Bahnflache bei derzeit etwa 36,5 %. Die natiirliche Grundwas-
serneubildung im Plangebiet betragt laut der Karte im Umweltatlas 150 - 200 mm/a. Im Gebiet
versickern derzeit ca. 200 - 250 mm Niederschlagswasser im Jahr, dies entspricht bei einer
Jahresniederschlagssumme von 564 mm in Berlin einer Versickerungsrate von 35 bis 45 %. Die
natirliche Grundwasserneubildung weist somit einen mittleren Wert auf. Dem gegenuber ist der
Oberflachenabfluss des Wassers mit Werten zwischen 50 und 100 mm im Jahr als gering einzu-
stufen (Umweltatlas Karte 02.13.5, 2003).

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Schutzzone eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Bewertung

Das Grundwasser ist eine fir den Menschen lebensnotwendige Ressource. Es ist daher nach
dem Wasserhaushaltsgesetz nicht nur innerhalb ausgewiesener Trinkwasserschutzzonen, son-
dern flachendeckend vor jeder vermeidbaren Beeintrachtigung zu schitzen.

Aufgrund der geologischen Situation, die gepragt ist durch unterschiedliche Flurabstdande und
einen unterschiedlichen Bodenaufbau, ergeben sich unterschiedliche Erfordernisse fir die Vor-
kehrungen zum Schutz des Grundwassers. Durch den geringen Anteil verschmutzungsempfindli-
cher Flachen im Plangebiet, diese befinden sich im sidlichen Teilbereich und werden tberwie-
gend durch die aufgeschutteten Bahnflachen eingenommen, und der Tatsache, dass die Flachen
nicht mehr in der Wasserschutzzone liegen, kann auf eine Versiegelung zum Schutz des Grund-
wassers verzichtet werden.

Bezlglich der weiteren Bedeutung der Flachen fir den Wasserhaushalt ist vor allem auf das
Wertkriterium “Versickerung von Grundwasser und Grundwasserneubildung” abzuheben. Die
Bedeutung des Gebietes fir die Grundwasserneubildung wird mit einer mittleren bis hohen Wer-
tigkeit (Punktzahl 3 innerhalb einer 5-stufigen Skala) beurteilt. Das Rickhaltevermdgen von
Niederschlagen besitzt aufgrund der derzeit geringen Versiegelung im kiinftigen Baugebiet einen
ebenfalls mittleren Wert (Punktzahl 2 innerhalb einer 4-stufigen Skala).
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3.2.1.5 Schutzqut Klima / Luft

Bestand

Klima

Die Bestandsbewertung des Stadtklimas und so auch des Klimas im Plangebiet erfolgt im Ver-
gleich zu Freilandverhéltnissen. Im Umweltatlas Berlin Karte 04.05 (2001) werden Zonen stadt-
klimatischer Veranderungen beschrieben, die durch verschiedene Klimaparameter charakterisiert
sind. Die klimatischen Bedingungen des Plangebiets weisen im nérdlichen Bereich maRige Ver-
anderungen gegenlber den Klimaverhaltnissen des Freilandes auf. Im stidlichen Bereich sind
nur noch geringe Veranderungen zu verzeichnen.

Das Plangebiet wird aufgrund der hohen Durchgriinung als klimatisch giinstiger Siedlungsraum
eingestuft, der Kaltluftstromungen ermdglicht. Konkrete Klimafunktionen (Umweltatlas Karte
04.07, 2001) wie Kaltluftentstehung kann das Plangebiet aufgrund seiner geringen GréRe nicht
Ubernehmen. Es liegt aber nach dem Landschaftsprogramm Berlin innerhalb des Vorranggebie-
tes fur Klimaschutz.

Die bioklimatische Belastung leitet sich aus einer Verknipfung hoher Schwilegeféahrdung und
der unterschiedlichen nachtlichen Abkihlung ab. Die Schwilegefahrdung im Gebiet ist gering.

Lufthygiene

Die Umsetzung der EU-Rahmenrichtlinie zur Beurteilung der Luftqualitat in Stadten erfolgte mit
der Anpassung des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der 22. Verordnung zum BImSchG im
Herbst 2002. Die Luftqualitat in Berlin lasst sich bezogen auf einzelne Parameter wie folgt beur-
teilen:

Die Belastung durch Schwefeldioxid (SO2), Blei (Pb) und Kohlenmonoxid (CO) hat durch mehre-
re Faktoren (Einsatz schwefelarmer Brennstoffe und bleifreier Kraftstoffe, Kraftwerks- und Indust-
riesanierungen, Ersatz von Kohleheizung durch Gas, bessere Kfz-Motortechnik, Umsetzung des
Luftreinhalteplans 1994 bis 2000) soweit abgenommen, dass die Grenzwerte der 22. BImSchV
nicht oder kaum noch Uberschritten werden.

Fur den Benzolgehalt der Luft zeichnet sich eine Reduzierung und somit die Einhaltung der
Grenzwerte ab. Diese werden im Hinblick auf Stickoxide (NOX) und Feinstaub (PM 10) derzeit
nicht eingehalten. Von den Feinstaubanteilen stammt etwa ein Viertel aus lokalem Verkehrsauf-
kommen. Aufgrund der Uberschreitung des Feinstaubgrenzwertes und des Grenzwertes fir
Stickoxide bestand die Verpflichtung zur Aufstellung eines Luftreinhalteplanes, der fur Berlin fur
den Zeitraum 2005 bis 2010 vorliegt.

Gemal3 dem Luftreinhalteplan 2005/2010 werden die bereits umgesetzten oder eingeleiteten
Mafnahmen weiterhin dazu fihren, dass die Feinstaubbelastung bis 2010 um 7-10 % und die
Stickoxidwerte um 22 % zurtickgehen werden. Dieser Rickgang reicht aus, um den als Jahres-
mittel definierten Grenzwert fir Feinstaub auch in Jahren mit ungiinstigen Wetterverhaltnissen
einhalten zu kdnnen.

Fur das Plangebiet liegen keine konkreten Messungen der Luftschadstoffe vor. Stérende Emit-
tenten im Umfeld sind vor allem die B1/5 und die Kopenicker StralBe. Die verkehrsbedingten
Luftbelastungen werden im Gebiet als mittelhoch eingestuft, sie sind entlang der B1/5 hoch und
im siudlichen Abschnitt des Plangebietes wiederum geringer. Die Grenzwerte nach der BImSchV
werden laut Umweltatlas im Gebiet nicht Gberschritten.

Bewertung

Ziel fur das Schutzgut Klima/Luft ist die Sicherung oder die Wiederherstellung gunstiger biokli-
matischer Verhaltnisse und die Realisierung gesundheitlich unbedenklicher Luftqualitaten. Wert-
kriterien sind vor allem:

- das Vorhandensein von Beliftungsbahnen fir den Luftaustausch
- und die stadtklimatischen Funktionen.
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Der Luftaustausch zwischen Frischluftentstehungsgebieten und belasteten Siedlungsraumen ist
fur die Luftqualitat in den dicht besiedelten Stadtraumen von besonderer Bedeutung. Dieser
Austausch erfolgt vorrangig durch bodennahe Luftleitbahnen wie Flusslaufe, Bahntrassen und
Griunzige mit niedriger Vegetation. Das Plangebiet unterstiitzt als derzeit offener Siedlungsraum
klimarelevante Funktionen. Es liegt im Ubergangsbereich zu belasteten Gebieten, kann aber
groRRraumig kaum klimatische Entlastungsfunktionen tibernehmen.

Im Hinblick auf das nach dem abgestimmten Bewertungsmodus anzusetzende Kriterium “Veran-
derungen des Lokalklimas im Vergleich zu Freilandverhaltnissen” ist das Gebiet im Bestand mit
Wertpunkten zwischen 1 (méaRige Verédnderungen der Lokalklimafunktionen) und 2 (geringe
Veradnderungen) einzustufen.

3.2.1.6 Schutzqut Landschaft

Bestand

Das Landschaftsbild wird durch die noch vorhandenen Gérten sowie die ruderalen Staudenfluren
gepragt. Als stadtisch ausgebildete Raumkante ist hier lediglich noch die nordwestliche Ecke mit
der vorhandenen Bebauung zu klassifizieren. Erkennbar ist dartiber hinaus die besondere Lage
des Plangebietes an der Hangkante des Barnims.

Landschaftsbildpragende Geholze sind im Plangebiet kaum vorhanden. Bemerkenswert ist je-
doch eine Sauleneiche direkt an der Képenicker Stral3e. Eine deutliche Z&sur bildet der Bahn-
damm, der das Plangebiet nach Sidosten auch zum Wuhletal hin abgrenzt und aufgrund seiner
bewachsenen Bdschung einen natirlichen, landschaftlichen Charakter vermittelt.

Im Gesamteindruck ist das Plangebiet aufgrund der umgebenden Nutzungen eher stadtisch
gepragt. Dominiert wird die Flache durch die Kdpenicker Stralle und die Stral3e Alt-Biesdorf
sowie deren weitrdumigen Kreuzungsbereich.

Nach Nordwesten schlief3t sich der Angerbereich des Dorfes an. Auf diesen bestehen aus dem
Gebiet heraus Sichtbeziehungen. Der Blick nach Nordwesten vermittelt eine Aussicht auf die
Kirchturmspitze des Dorfangers sowie den geholzgepragten Ortsrand des Dorfes. Weiter nach
Siudwesten fallt der Blick jedoch wieder auf stadtisch gepragte Bereiche mit dem neuen Zentrum
am Elsterwerdaer Platz. Von der Kopenicker StraBe nach Norden bestehen Sichtbeziehungen
zum landschaftlich gepragten Schlosspark und zum stadtisch gepragten Autohausneubau an der
Strafenkreuzung Alt-Biesdorf Ecke Blumberger Damm.

Bewertung
Fur die Bewertung des Schutzgutes Landschaftsbild sind die folgenden Wertkriterien anzulegen:

- Erkennbarkeit des Stadt- bzw. Naturraumes
Naturnahe Landschaftsteile — wie auch die naturrdumliche Situation - sind im Plangebiet
durch die vorhandenen heterogenen Nutzungen und vor allem durch die Aufschittungen des
Bahndamms deutlich Giberformt.

- Anteil landschaftstypischer bzw. gestalterisch wertvoller Elemente sowie Nutzungs- und
Strukturvielfalt
Als landschaftstypisches und gestalterisch wertvolles Element ist der Ubergang zwischen
Barnim-Hochflache und Urstromtal zu bezeichnen. Daneben sind einzelne Baume und Ge-
holzbestande markant und préagend. Insgesamt weist das Plangebiet derzeit jedoch nur ge-
ringe Gestaltungsqualitaten auf.

- Kleinraumige identitatsstiftende Sichtbeziehungen
Landschaftlich gestaltete Sichtbeziehungen ergeben sich aus dem Plangebiet nach Norden
mit Blick auf die Gehdlzkulisse des Schlossparks sowie nach Nordwesten mit Blick auf Dorf-
anger und Kirchturm.

- Innere und aulRere ErschlieRung/Verbindungsfunktionen
Die aufgelassenen Garten und Freiflachen sind frei zuganglich. Im Gebiet finden sich aber
kaum nutzbare Wege. Aufgrund der Lage zwischen verkehrsreichen Stral3en und der Bahnli-
nie weist das Gebiet kaum Verbindungsfunktionen auf. Stdlich der Bahn besteht ein Verbin-
dungsweg vom Zentrum Elsterwerdaer Platz nach Nordosten zur Biesdorfer Hohe.
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- Freiheit von akustischen bzw. geruchlichen Beeintrachtigungen
Aufgrund der angrenzenden Straf3en mit den hohen Verkehrsmengen kommt es im Plange-
biet zu Larmemissionen.

Nach der abgestimmten Bewertungsmethodik fiir die Eingriffsbeurteilung wird die Situation vor
Ort mit den Planungszielen des LaPro abgeglichen. Fiir den stadtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen werden Erlebnisbereiche definiert. Das Plangebiet ist im Bestand dem Erlebnis-
bereich Gemengelage zuzuordnen. Diesem Typ wird die Wertpunktzahl 2 (typischer Erlebnisbe-
reich mit einigen untypischen Nutzungen) innerhalb einer 4-stufigen Skala beigemessen.

3.2.1.7 Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

In der aktuellen Denkmalliste gibt es fiir das Plangebiet keine Eintragungen. Im westlich an-
grenzenden Bebauungsplangebiet XXI-34a, dem Bereich sudlich des Dorfangers von Alt-
Biesdorf, befinden sich ein Denkmalbereich sowie Einzeldenkmaéler. Weiterhin ist hier der Erlass
einer Erhaltungsverordnung nach § 172 BauGB vorgesehen. Bodendenkmale sind im Gebiet
nicht vorhanden.

Bewertung
Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

3.2.1.8 Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwir-
kungen zwischen diesen zu berticksichtigen. Unter Wechselwirkungen werden die in der Umwelt
zwischen den einzelnen Medien ablaufenden Prozesse verstanden. Die Schutzgiter beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wirkungsgefiige sind bei der Beurteilung
der Auswirkungen mit zu betrachten.

3.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

3.2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei Realisierung der Planungen wird die derzeit bestehende Situation von Natur und Landschaft
im Gebiet verandert. Die erforderlichen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sowie die
notwendigen AusgleichsmalBhahmen (Ersatzmaflinahmen) werden unter Il. im Kap. 3.2.2.4 be-
nannt. Auf der Grundlage von Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen, die im Bebauungs-
plan festgesetzt werden, kdnnen die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtter weitgehend
reduziert werden. Darlber hinaus lassen sich negative Auswirkungen durch Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen mindern bzw. ausgleichen. Ein angemessener Ausgleich fir die Eingriffe in
Natur und Landschatt ist im Plangebiet jedoch nicht méglich, daher sind zusatzliche Ausgleichs-
malinahmen aul3erhalb des Plangebietes vorgesehen.

Im Folgenden werden die bei Planrealisierung zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter aufgezeigt und im Hinblick auf ihre Erheblichkeit geprift. Auswirkungen, die als
Eingriffe in die Schutzglter des Naturhaushaltes zu bewerten sind, werden im Kap. 3.2.2.3 “Ein-
griffsbeurteilung” zusammenfassend dargestellt. Diese Darstellung basiert — ebenso wie bereits
die Ermittlung der Auswirkungen — auf der fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich Biesdorf-
Sid erarbeiteten Methodik zur Bewertung von Eingriffen. Danach werden die Schutzgiter des
Naturhaushaltes in vier gleichrangige / gleichwertige Schutzgutgruppen gegliedert und bewertet.
Dies sind:

- Abiotische Komponenten des Naturhaushaltes (Boden, Wasser , Klima, Luft),
- Biotische Komponenten des Naturhaushaltes (Pflanzen / Tiere, Biotope),

- Landschaft / Landschaftsbild,

- Erholung (in Verbindung mit dem Schutzgut Mensch).

Fur diese Schutzgutgruppen ist festzustellen, ob durch das Vorhaben ein Eingriff im Sinne des
Gesetzes vorliegt. Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben zu Veranderungen der Gestalt oder
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Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels fuhrt, die die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Dabei ist das
bereits geltende Baurecht zu berticksichtigen und in die Ermittlung des Eingriffs einzustellen. Ein
Ausgleich flr Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig
waren, ist nicht erforderlich (vgl. 8 1a Abs. 3 BauGB).

Gemal der planungsrechtlichen Einschatzung im so genannten Konsensplan aus dem Jahr 1997
ware nach § 34 BauGB eine bauliche Nutzung des Gebietes als Gewerbegebiet zulassig. Die
zulassige Grundflachenzahl wurde mit 0,2, die zulassige Geschossflachenzahl mit maximal 0,6
und die Zahl der Vollgeschosse mit Il beurteilt.

Hiernach wére im Bereich des rund 15.300 gm grof3en Baugebiets eine Uberbaubare Grund-
stucksflache von rund 4.600 gm bereits heute zulassig, ohne dass Eingriffe in Natur und Land-
schaft aufgrund gesetzlicher Vorgaben geltend gemacht werden kénnen. In der genannten
Grundflache sind auch die Grundflachen von Nebenanlagen enthalten, die gemal § 19 Absatz 4
BauNVO die zulassige GRZ um 50% Uberschreiten dirfen.

Fur die oben genannten vier Schutzgutgruppen werden Kriterien benannt, denen fiir den Bestand
und fur die Planungen eine Wertstufe mit Punktwert zugeordnet wird. So lasst sich eine schutz-
gutbezogene Beurteilung der Auswirkungen und daraus abgeleitet der mogliche Eingriff durch die
Planung quantifizieren.

Schutzgut Mensch

Erholungssituation

Heute sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans lediglich fiir einige wenige Kleingartner
Erholungsmdglichkeiten vorhanden. Die Ubrigen Flachen liegen brach. Sie sind als nutzbare
Grinflachen kaum qualifiziert und weisen auch aufgrund der Lage zwischen dicht befahrenen
Stral3en- und Verkehrswegen keine Erholungspotenziale auf.

Der Verlust der derzeit vorhandenen Freiflachen fiihrt daher lediglich zu geringfligigen Verande-
rungen der Erholungssituation im Gebiet. Der Punktwert je 1.000 gm verringert sich im Vergleich
Bestand/Planung um einen Punkt auf 0. GemaR der Bewertungsmethode wird das Kriterium
“Nutzbarkeit fur die offentliche Erholung" (ohne Berilicksichtigung der Bahnflachen) im Bestand
(Planungsrecht nach 8§ 34 BauGB) mit 12,2 und nach Planrealisierung XXI-7 mit 0 Punkten be-
wertet.

Im Zusammenhang mit den Planungen werden keine 6ffentlich zuganglichen Griin- und Freifla-
chen geschaffen, die der Erholung dienen. Aufgrund der Festsetzung der Flachen als Gewerbe-
gebiet ist jedoch auch nicht mit einem Einwohnerzuwachs im Plangebiet zu rechnen. Erholungs-
flachen fur das Plangebiet werden lediglich zur Kurzzeiterholung im Rahmen der Bereitstellung
von privaten Freiflachen fir die Pausenerholung bendtigt. Der Versorgungsgrad im Gebiet mit
siedlungs- und wohnungsnahen Griinflachen verandert sich daher nicht.

Larmbelastungen

Zurzeit werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 im Plangebiet tber-
schritten. Durch eine SchlielBung des Blockrandes wird sich die Schallbelastung nach Umsetzung
der Planung zumindest im Blockinnenbereich des Plangebietes verringern. Aktive Schallschutz-
mafRnahmen (z.B. Schallschutzwand) entlang der Stral3en bzw. der Bahn sind nicht vorgesehen.
Passive SchallschutzmafRnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

Die Einhaltung der erforderlichen Richtwerte ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
grundsatzlich durch eine bauliche Ausbildung nach DIN 4109 zu realisieren. Die Belange der
Larmvorsorge sind im bauaufsichtlichen Verfahren anhand des konkreten Projektes zu prifen
und durch entsprechende MalRnahmen zu berticksichtigen.

Schutzgut Biotope / Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt in einem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen. Die vorkom-
menden Nutzungstypen spiegeln diese derzeit bestehenden Nutzungen wider. Nach Planrealisie-
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rung werden sich die Nutzungstypen im Gebiet veréandern. Die folgende Tabelle stellt den Be-
stand und die voraussichtlichen Veranderungen im Hinblick auf die Zusammensetzung der Nut-
zungstypen quantitativ dar.

Tabelle 4: Nutzungstypen (Bestand / Planung XXI-7)

Nr. Nutzungstyp nach Grundwert Bestand X Differenz
Seebauer/Wefers nach (Realsituation) PG =)
Seebauer/ ) Punki- .
Wefers Flache wert der Flache in Punktwert Punkt-
je 1000 gm in gm Flache qm der Flache werte
siehe Nut-
2 Gebaude / Mauern 0 682 | 0,0 zungstyp 5 0 0
5 Versiegelte ~ Flachen /
wassergebundene Decke 0 1.348 | 0,0 12.249 0 0
Bahnlinie ohne Baumbe-
9 stand 0 2.296 | 0,0 2.296 0 0
20 Kleingarten und Kleingar-
tenbrachen 5 4,992 | 25,0 0 0 -25,0
21 Ruderalisierte Grin- und
Freiflachen 11 7.409 | 81,5 0 0 -81,5
33 Gebllsche aus Zlergehth- 4 7.215 | 28,9 7.215 28,9 0,0
36 Mehrschichtiger Gehdlzbe-
stand 22 880 | 19,4 0 0 -19/4
19 Intensiv gepflegte, géartne-
risch angelegte Grunfla-
chen 4 0|00 3.062 12,2 12,2
Gesamt 24.822 | 154,8 24.822 41,1 -113,7

Bei Planrealisierung wird es im gesamten Plangebiet mit Ausnahme der planfestgestellten Bahn-
flachen, das heif3t auf 15.311 gm Flache, zu Veranderungen der Nutzungstypen kommen. Im
Gewerbegebiet konnen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes inklusive Nebenanla-
gen 80 % der Flache, das sind 12.249 gm Uberbaut werden. Die hier Uberwiegend vorkommen-
den ruderalen Vegetationsbestande sowie die vorhandenen Géarten und Gartenbrachen gehen
bei Planrealisierung verloren bzw. werden in Randbereichen (ca. 20 % der Flache) durch gartne-
risch gestaltete Grinflachen / Vorgéarten (Nutzungstyp 19) ersetzt.

Die Bahnflachen einschlief3lich der mit Ziergehdlzen bewachsenen Boschungen bleiben erhalten,
so dass sich hier keine Veranderungen in der Biotopstruktur ergeben.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen der Planung (Umweltprifung) und des Eingriffs auf das
Schutzgut Biotope und Arten werden Nutzungstypen (Biotopstrukturen) mit Punktwertungen
festgelegt, wie sie im Bestand vorkommen bzw. bei Planrealisierung zu erwarten sind.

Bei der flachenméaRigen Betrachtung der Nutzungstypenverteilung mit ihren jeweiligen Wertstufen
erhoht sich bei Planrealisierung der Anteil versiegelter Flachen, die flr das Schutzgut Tiere /
Pflanzen, Biotope nur von sehr eingeschrankter Bedeutung sind (Punktwert 0), um bis zu
7.656 gm (nach Bebauungsplan Uberbaubare Flache (12.249 gm) abzlglich der nach derzeitig
bestehendem Planungsrecht Uberbaubaren Flache (4.593 gm)). Der Anteil an Flachen mit mittle-
ren Biotopwerten, wie z.B. Kleingarten/Kleingartenbrachen und ruderalisierte Grin- und Freifla-
chen (mit einem Grundwert von 5 - 10 Punkten), vermindert sich entsprechend. Auch der wertvol-
le mehrschichtige Gehdlzbestand mit einem Grundwert von 22 Punkten geht bei Planrealisierung
verloren. Durch die Festsetzung der Vorgartenzone entstehen bei Planrealisierung neue Nut-
zungstypen mit mittleren Punktwerten in einem Umfang von maximal 3.062 gm.
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Fur das Kriterium “Verdnderung von Nutzungstypen" ergibt sich insgesamt ein Punktwertverlust
von 113,7 (siehe auch Tabelle 4). Demnach erfolgen bei Planrealisierung Beeintrachtigungen der
biotischen Komponenten des Naturhaushaltes in erheblichem Malie, auch wenn insgesamt der
Wert der vorkommenden Lebensraume und Biotop- bzw. Nutzungstypen zurzeit lediglich eine
mittlere Bedeutung aufweist.

Veranderungen des Baumbestandes

Bei der Planrealisierung wird es dariiber hinaus zu Baumverlusten im Gebiet kommen. Diese
kénnen zum derzeitigen Zeitpunkt ohne Vorlage eines konkreten Projektes noch nicht abschlie-
Rend quantifiziert werden. Fir die Eingriffsermitlung wird davon ausgegangen, dass die Umset-
zung des Bebauungsplanes zur Fallung der meisten Baume fihren wird, die unter den Schutz
nach der Baumschutzverordnung fallen. Ausnahmen bilden zwei B&umen im Bereich der Bahn-
bdschung sowie eine Sauleneiche direkt an der Kdpenicker StralRe. Alle sonstigen Baume befin-
den sich vollstandig oder zumindest mit ihrem Kronenbereich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Auswirkungen auf die Fauna

Insgesamt wird die Bebauung eine Anderung der Tierartenzusammensetzung im Plangebiet zur
Folge haben. Da die Flachen bislang jedoch Uberwiegend von Ubiquisten (Allerweltsarten) be-
wohnt werden, sind die Auswirkungen aus naturschutzfachlicher Sicht von geringer Bedeutung.
Diese Veranderungen sind bei den Nutzungstypen in den Punktwerten mit erfasst.

Mit der vorgesehenen Bebauung gehen potenziell vorhandene Brutstatten von Vogeln in den
Bestandsgeb&auden verloren. Die Beseitigung von Brutstatten ist nach 8§ 42 Abs. 1 BNatSchG
untersagt; im Wege einer Befreiung gemall § 62 BNatSchG kann hiervon jedoch abgewichen
werden.

Der Bezirk hat mit Schreiben vom 08.01.2007 einen Antrag auf Befreiung nach § 62 BNatSchG
von den Zugriffsverboten des § 42 BNatSchG gestellt. Der Antrag wurde inzwischen von Seiten
der zustandigen Naturschutzbehérde mit Stellungnahme vom 02.04.2007 positiv beschieden.
Damit ist die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes gewahrleistet. Die Befreiung wurde jedoch
mit der Auflage verbunden, dass als Ersatz fiir verloren gegangene Nist- und Brutstatten der im
Gebiet vorkommenden Vdégel nach Durchfihrung von Baumafnahmen im Gebiet Nisthilfen
angebracht werden. Die konkreten Auflagen hierzu sollen im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens erteilt werden. Fir die Baudurchfiihrungen ist zu beachten, dass jegliche MalRBnahmen der
Baufeldfreimachung und der Vegetationsbeseitigung einschlielZlich Baumfallungen nur au3erhalb
der Fortpflanzungsperiode (Marz bis September) durchgefiihrt werden dirfen. Die Beachtung der
Verbotsvorschriften liegt in der Verantwortung der jeweiligen Bauherrn.

Schutzgut Boden

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch zusatzliche Flachenversiegelungen,
die zu einem Verlust von Bodenfunktionen fihren. Derzeit sind im kiinftigen Baugebiet 9,7 % der
Flachen versiegelt oder verdichtet. Bei Beurteilung nach § 34 BauGB kdnnten 30 % der Flache
(4.593 gm = GRZ 0,2 zuzuglich 50 % fir Nebenanlagen) tberbaut werden. Bei Planrealisierung
erhoht sich der Anteil der Uberbaubaren Flache auf bis zu 80 % (12.249 gm).

Damit ergibt sich eine erhebliche Veranderung im Hinblick auf das fir die Beurteilung des
Schutzgutes Boden eingefiihrte Kriterium “Anthropogener Einfluss auf die Boden®. Aktuell ist die
Baugebietsflache von 15.311 gm mit einem mittleren Wert anthropogen beeinflusst (3 bzw. 5
Punkte). Nach dem Eingriff werden die Boéden stark im Aufbau veréandert sein und einen hohen
Versiegelungsanteil aufweisen, der zwischen 45 - 90 % liegen wird. Der Wert des kinftigen
Bodens fur den Naturhaushalt wird mit einer Punktzahl von 1 entsprechend niedrig bewertet.

Fur das Kriterium “anthropogene Einflisse auf den Boden" (ohne Bahntrasse) ergibt sich nach
dem bislang geltenden Planungsrecht (§ 34 BauGB) ein Punktwert von 53,5; bei Planrealisierung
verbleibt ein Punktwert von 12,2. Fir das Schutzgut Boden und mit diesem verbunden auch flr
das Schutzgut Wasser tritt eine Verschlechterung der Situation ein.

Der Vergleich der bereits heute bei Beurteilung nach § 34 BauGB zuléssigen Uberbaubaren
Grundstlcksflache im Sinne des § 19 BauNVO und der maximal zulassigen Versiegelung nach
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Planrealisierung ergibt eine Erhéhung der tberbaubaren Grundsticksflache um 7.656 gm (ent-
spricht 50 % der Baugebietsflache). Berechnet Uber den Punktwert ergibt sich eine Differenz von
- 41,3 Punkten. Dies entspricht verglichen mit dem Ausgangswert einer Verschlechterung um
77,2 %.

Die mdogliche zuséatzliche Bodenversiegelung ist aufgrund der Zielsetzungen des Entwicklungs-
gebietes mit seinen grundlegenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Umstrukturie-
rungen nicht vermeidbar. Die Veranderungen des Bodens mit den zusatzlichen Versiegelungen
und den damit verbundenen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen filhren zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung dieses Schutzgutes.

Schutzgut Wasser

Die mdglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser beziehen sich auf das Grundwasser. Die
Planrealisierung hat keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser.

Das mit dem Bebauungsplan vorbereitete Vorhaben beeintrachtigt den Wasserhaushalt mit
seinen Kriterien Oberflachenabfluss, Versiegelung und die daraus resultierende mdogliche Versi-
ckerung sowie Verdunstung im Vergleich zum bestehenden Baurecht. Diese Grof3en werden
beeinflusst durch die folgenden Kriterien:

- Versiegelungsgrad,
- Belag der Versiegelung,
- Maglichkeit zur Versickerung des Niederschlagswassers.

Die zusatzlich mégliche Versiegelung betrifft ca. 7.656 gm. Hier ist mit Versiegelungsgraden
zwischen 70 und 100 % zu rechnen.

Nach den Wertkriterien zum Schutzgut Grundwasser - hier das Kriterium “Rickhaltevermdgen
von Niederschlagen® - sind die Flachen im Bestand mit 2 Punkten zu bewerten. Bei Planrealisie-
rung ergibt sich bei 80 % der Baugebietsflache eine Wertminderung der Flache auf O Punkte, da
ein Rickhaltevermégen der Niederschlage im Gebiet nahezu nicht mehr méglich sein wird (Aus-
nahme verbleibende Freiflachen = 3.062 gm). Bezogen auf die Zulassigkeit bei Beurteilung nach
§ 34 BauGB betragt der Wert 21,4 Punkte; bei Planrealisierung verbleiben 9,2 Punkte. Damit
ergibt sich eine Verschlechterung um 57 %.

Ebenso wird die Flache nach Planrealisierung kaum noch eine Bedeutung fiir das Kriterium
“Grundwasserneubildung” haben. Aufgrund der hohen zukulnftigen Versiegelung muss, trotz der
wasserrechtlichen Bestimmung zur vorrangigen Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundstlicken, davon ausgegangen werden, dass der iberwiegende Teil des von den befestigten
Flachen abflielRenden Niederschlagswassers abgeleitet werden muss. Es steht damit der Grund-
wasserneubildung im Plangebiet nicht mehr zur Verfligung, so dass sich der derzeit mittlere Wert
fur die Grundwasserneubildung im Gebiet verschlechtern wird. Bezogen auf die planungsrechtli-
che Situation nimmt der Wert um 71 % ab (Punktwert nach Planungsrecht § 34 BauGB 32,1 und
bei Planrealisierung 9,2). Diese Abnahme wird als erheblich eingestuft.

Auch wenn Teile des Niederschlagswassers im Plangebiet versickert werden kénnen, ergeben
sich hierdurch keine wesentlichen Verbesserungen in Bezug auf die Grundwasserneubildungsra-
ten, weil der Anteil versickerungsfahiger Flachen nach Planrealisierung insgesamt sehr gering ist.
Der tberwiegende Teil des Niederschlagswassers muss kinftig abgeleitet werden. Dies ist nach
Ricksprache mit den Berliner Wasserbetrieben grundsétzlich maglich; insofern ist die Entwéasse-
rungssituation geklart. Da das Regenwasser bei Ableitung aus dem Plangebiet erst nach Passa-
ge der Bodenfilteranlage und des Biesdorfer Baggersees zeitverzdgert in die Wuhle geleitet wird,
sind keine erheblichen Auswirkungen auf Menge und Gute der Oberflachengewdasser (hier der
Wubhle) zu erwarten.

Schutzgut Klima / Lufthygiene

Die Bewertung der Auswirkungen bei Planrealisierung erfolgt anhand des Anteils an unversiegel-
ten und damit klimatisch wirksamen Freiflachen. Der Anteil der vegetationsbestandenen, klima-
wirksamen Flache an der Gesamtflache wird sich im Vergleich zum Bestand bzw. zum bestehen-
den Baurecht erheblich vermindern.
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Mit den nach Bebauungsplan zuldssigen baulichen Anlagen und der mdglichen Versiegelung /
Verdichtung des Gebiets kann es zum Verlust kleinrAumiger, klimatischer Ausgleichsfunktionen
kommen. Mit den zusatzlichen Versiegelungen kann die Flache keine Funktionen mehr fir den
Luftaustausch tbernehmen.

Nach dem Wertkriterium “Verdnderungen des Lokalklimas im Vergleich zu Freilandverhaltnis-
sen“ werden die Flachen im Bestand mit 1 Punkt bewertet. Bei Planrealisierung ergibt sich eine
Wertminderung auf O Punkte. In absoluten Zahlen ergibt sich flr das Planungsrecht nach § 34
BauGB ein Punktwert von 10,7 und bei Planrealisierung von 3,0. Trotz der Lage der Flache in
einer Umgebung mit klimatischer Vorbelastung und der eingeschrankten Moglichkeiten der grof3-
raumigen Klimawirksamkeit wird diese Beeintrachtigung jedoch als erheblich eingestuft.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation werden sich durch die Planrealisierung mit Gewerbe-
ansiedlung, vorrangig im Dienstleistungsbereich, im Vergleich zum Bestand kaum Veranderun-
gen ergeben. Die Luftschadstoffbelastung durch den Verkehr ist bereits im Bestand sehr hoch
und wird sich durch die Planung nur unmerklich erhdéhen. Luftschadstoffbelastungen durch die
Heizungen der neuen Gebaude werden sich ebenfalls nicht nennenswert erhéhen.

Schutzgut Landschaft

Bei der Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild werden die
im Landschaftsprogramm formulierten Ziele und Maflinahmen bertcksichtigt. Dartiber hinaus
werden die Kriterien “Blickbeziehungen® und “Erkennbarkeit des Naturraumes" einbezogen.

Das Landschaftshild entspricht im Bestand kaum den im LaPro formulierten Zielen und MaRnah-
men, da es sich bei dem Plangebiet nicht um einen Stadtraum mit ortstypischen Gestaltungsele-
menten handelt (Wertpunkte 0).

Als markante Landschaftsstruktur ist die Hangkante zwischen Barnim und Urstromtal einzustu-
fen, die aber aufgrund der diffusen Bebauung bereits Gestaltungsdefizite aufweist. Eine Erkenn-
barkeit des Naturraumes ist dadurch kaum gegeben (Wertpunkte 0).

Blickbeziehungen bestehen zum Schlosspark und zur Gehdlzkulisse des Dorfangers, die aber
durch die angrenzenden stark befahrenen Stral3en beeintrachtigt werden (Wertpunkte 0).

Bei Planrealisierung lasst sich eine Ubereinstimmung mit den Zielen des LaPros herstellen.
Gewerbe- und Verkehrsflachen stellen eine typische Nutzung im stadtischen Ubergangsbereich
dar (Wertpunkte 1). Aufgrund der geplanten dichten Bebauung wird sich aber die noch einge-
schrankt vorhandene Erlebbarkeit des Naturraumes weiter reduzieren (Wertpunkte 0). Die Re-
liefbewegung wird nach Planrealisierung kaum noch wahrnehmbar sein. Die vorhandenen Blick-
beziehungen werden bei Blockrandschliel3ung weiter eingeschrankt (Wertpunkte 0).

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ergibt sich fir das Kriterium “Landschaftsbild” insge-
samt eine Veranderung von 0 auf 15,3 Wertpunkte.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Von der Planrealisierung sind keine Kultur- und Sachgiiter betroffen.

Wechselwirkungen

Im Plangebiet fuihrt die Uberbauung von derzeit offenen Bodenflachen zwangslaufig zu einem
Verlust der entsprechenden Funktionen, die diese Bdden fur die Umwelt haben. Auswirkungen
sind vor allem eine verringerte Grundwasserneubildung und eine durch die Versiegelung beding-
te starkere Aufheizung der Flachen (kleinklimatische Veranderung). Mit der Versiegelung von
Boden geht dartiber hinaus der Verlust von Pflanzflachen und Lebensraumen einher.

Die bauliche Verdichtung im Plangebiet ist als MaRnahme der Innenentwicklung (Nutzung vorbe-
lasteter Flachen) positiv zu bewerten. In Verbindung mit den geplanten Ausgleichsmalihahmen
werden die Umweltfolgen moglicher Wechselwirkungen als gering beurteilt. Sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Mit dem Luftreinhalteplan werden bereits Vorkehrungen zur Minimierung der Erhdéhung von
Luftschadstoffen getroffen, so dass eine geringfligige Zunahme der Verkehrsbewegungen auf-
grund der Nutzung als Gewerbegebiet nicht ins Gewicht fallt.
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3.2.2.2 Erheblichkeit der Auswirkungen

Gemal den Vorschriften zur Durchfiihrung einer Umweltprifung sind nur die Umweltauswirkun-
gen zu prifen, die die genannten Schutzgiter voraussichtlich erheblich beeintrachtigen. Daher
wird im Folgenden die Erheblichkeit mdglicher Auswirkungen durch die Planrealisierung einge-
schatzt.

Tabelle 5: Auswirkungen auf die Schutzguter, Einschatzung der Erheblichkeit

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen / Biotope Vgrlust_ von Bl_otop_en (Ruderalbestanden uno!. Geholzbestanden .
mit geringem bis mittlerem Wert) Verlust von Baumen
Tiere Verlust von Lebensraumen besonders geschitzter Arten +
Boden Teilweiser Verlust von Bodenfunktionen durch zuséatzliche ++
Versiegelungen, Erhéhung der anthropogenen Einfliisse
Wasser Verminderung des Rickhaltvermdgens von Niederschlagen
) x ++ ++
Verlust von Grundwasserneubildungsflachen
Klima/Luft Beeintrachtigungen von klimatischen Ausgleichsfunktionen durch ++
Zunahme der Baumasse, Veranderung des Lokalklimas im
Vergleich zu Freilandverhéltnissen
Landschaft Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen, z. B. Verlust pragender -
Baume
Mensch Veranderungen der Erholungssituation, Beeintrachtigungen durch _
Verkehrslarmbelastungen*
Kultur- und Sachguter Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern -
Wechselwirkungen Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen -
Bewertungen: +++ Beeintrachtigungen sehr erheblich / MalBnhahmen/Festsetzungen erforderlich
++ Beeintrdchtigungen erheblich / Malinahmen, Festsetzungen erforderlich
+ Beeintrachtigung wenig erheblich
Beeintrachtigung nicht erheblich
* als Vorbelastung bereits vorhanden

3.2.2.3 Eingriffsbeurteilung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist tiber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in der Abwagung gemal 8§ 1a BauGB zu entscheiden. Dabei ist die Eingriffsrege-
lung auf erhebliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen hervorgerufen werden, anzuwenden.

Im Rahmen der Eingriffsregelung ist festzustellen, ob durch das Vorhaben ein Eingriff im Sinne
des Gesetzes erfolgen wird. Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben zu Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen oder Veréanderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels fiihrt, die die Leistungsféhigkeit und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen. Ein
Ausgleich fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren, ist nicht erforderlich (vgl. 8 1a Abs. 3 BauGB).

Gemal der planungsrechtlichen Einschatzung im so genannten Konsensplan aus dem Jahr 1997
ware bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB eine bauliche Nutzung des Gebietes als Gewerbe-
gebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von maximal 0,6 bei
maximal drei Vollgeschossen zulédssig. Das heil3t, im Bereich der Baugebietsflachen mit einem
Flachenanteil von 15.311 gm ist inklusive einer nach § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitung
der GRZ von 50 % durch Nebenanlagen eine Uberbaubare Grundstucksflache von 4.593 gm
bereits heute zulassig, ohne dass Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund gesetzlicher Vorga-
ben geltend gemacht werden kénnen.

Die dartber hinaus durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe auf die einzelnen Schutzgi-
ter sowie die notwendigen Minimierungs-, Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden im Fol-
genden auf der Grundlage der im vorherigen Kapitel ermittelten Auswirkungen bilanziert. Fir den
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Entwicklungsbereich Biesdorf-Sud besteht das grundsétzliche Ziel Eingriffe in Natur und Land-
schaft in Bezug auf den gesamten Entwicklungsbereich weitgehend zu kompensieren.

Schutzgutbezogene Bewertung des Eingriffs

Der Bebauungsplan XXI-7 sieht die Entwicklung einer Gewerbeflache vor. Die im Plangebiet
befindlichen Bahnflachen der U-Bahn werden nachrichtlich Gbernommen, sie bleiben unverén-
dert. Fir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild wird die Bewertung
maoglicher Eingriffe im Vergleich der Planung zur nach 8 34 BauGB bereits zuldssigen Situation in

der Tabelle 6 dargestellt.

Tabelle 6: Eingriffsbewertung (Abgleich bestehendes Recht / Neuplanung nach Wertpunkten)

Schutzgut

Bewertungskriterien

Potenzieller Konflikt

Bilanz

Biotope / Arten

Nutzungstypen nach
Punkten

Veranderung der be-
reits stark anthropogen
gepragten Biotopstruk-
tur.

Baumverluste

Verlust von Lebensrau-
men fir Pflanzen und
Tiere

Beeintrachtigung von
Biotopverbundfunktio-
nen

Veranderungen von Nutzungstypen mit
Verlusten von Nutzungstypen mittlerer bis
geringer Wertigkeit zugunsten von Nut-
Zungstypen mit eingeschrankten Wertigkei-
ten (Verlust 113,7 Wertpunkte)

=== Eingriff

Verlust von 25 Baumen nach Baumschutz-
verordnung

I-_->hIIEingriff: ErsatzmaRnahmen erforder-
ich!

{(Werden im Rahmen der konkreten Bau-
vorhaben durch die UNB festgelegt)

Potenzieller Verlust von Brutstatten fir Ge-
baudebriiter

-2 Eingriff

{(MaBnahmen werden im Rahmen der kon-
kreten Bauvorhaben festgelegt)

Keine Verminderung der Biotopverbund-
funktion, da keine Veranderungen im Be-
reich der potenziell vernetzenden Bahnfla-
chen

--=> kein Eingriff

kalklimas im Vergleich
zu Freilandverhaltnis-
sen

Luftaustausch

der Lufttemperatur
durch Neuversiegelung

Beeintrachtigungen des
Luftaustausches durch
Gebauderiegel

Kleinraumiger Verlust
von Reinluft- und
Frischluftentstehungs-
flachen

Boden Anthropogene Einfliis- |Beeintrachtigung des Mit Planrealisierung ist eine Versiegelung
se auf den Boden Bodens durch Neuver- |von 7.656 gm zulassig
: ; _ | siegelung oder Verdich- | Verlust von 41,3 Wertpunkten (53,5 abzlg-
Archiviunktion des Bo- 15 ind damit Erhé- | lich 12,2)
dens 3 .
hung der anthopogenen | --> Eingriff
Einfllisse Archivfunktion des Bodens ohne Bedeu-
tung
- kein Eingriff
Wasser Riickhalteverméogen Verminderung des Veranderung der Wertpunkte
von Niederschlagen Rickhaltevermégens von 21,4 auf9,2=-12
von Niederschlagen
Grundwasserneubil- Beeintrachtigung der Veranderung der Wertpunkte
dung Grundwasserneubil- von 32,1 auf 9,2= -22.9
dung durch Versiege- Ei ’
lung --> Eingriffe
Luft / Klima Veranderungen des Lo- |Kleinraumige Erhdéhung

Veranderung der Wertpunkte
von 10,7 auf3,0=-7.,7
=== Eingriff sicht erheblich

--= Eingriff nicht erheblich

Eingriff nicht erheblich

Landschaftsbild/
Erhelung

Anpassung an Ziele
des Lapro

Erkennbarkeit des Na-
turraums

Blickbeziehungen

Freiflachenversorgung

Abwertungen von
Landschaftsbildqualita-
ten durch Verdnderug
der Reliefsituation und
der Blickbeziehungen

Verschlechterung der
Freiflachenversorgung

im Bestand geringwertiges Landschaftsbild;
Veranderungen nicht quantifizierbar
--== kein Eingriff

Freiflachenversorgung des Umfeldes wird
nicht verandert
--= kein Eingriff

Unter Beriicksichtigung der planungsrechtlich bereits zulassigen Situation (Beurteilung nach § 34
BauGB) und mdoglicher Minimierungsmafnahmen (vgl. Kap. 3.2.2.4) wird sich quantitativ der in
der folgenden Aufstellung zusammengefasste Eingriff in die Schutzgiter des Naturhaushaltes
ergeben. Das Landschaftsbild wird in Bezug auf die Kriterien “Erkennbarkeit des Naturraumes"
und “Blickbeziehungen® geringfligig verandert, in Verbindung mit den Zielsetzungen des LaPro
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ergeben sich hier aber keine quantitativ benennbaren Eingriffe. Auch die Erholungssituation wird
in die quantitative Betrachtung einbezogen. Ein Teil der Flachen (12.249 gm) ist derzeit fir die
offentliche Erholung eingeschrankt nutzbar. Nach Planrealisierung werden diese Flachen nicht
mehr 6ffentlich nutzbar sein.

Tabelle 7: Zusammenfassende Schutzgutbewertung nach Wertpunkten

Kriterium Wertpunkte / Bewertung
Planungsrecht B-Plan Differenz | Differenz in
nach § 34 BauGB XXI-7 in Punkten Prozent
Anthropogene Einflisse auf den Boden 53,5 12,2 -41,3 -77,2
Ruickhaltevermdgen von Niederschlagen 21,4 9,2 -12,2 -57,0
Grundwasserneubildungsrate 32,1 9,2 -22,9 -71,3
Veranderungen des Lokalklimas 10,7 3,0 -7,7 -72,0
Abiotische Komponenten gesamt 117,7 33,6 -84,1 -71,5
Biotische Komponenten (Nutzungstypen) 154,8 41,1 -113,7 -73,4
Landschaftsbild 0 15,3 0,0 +100,0
Erholung 12,2 0,0 -12,2 -100,0

Verglichen mit der Bebauung, die gemal § 34 BauGB zulassig ware, ergeben sich mit der durch
den Bebauungsplan ermoéglichten Bebauung erhebliche Eingriffe in die biotischen Komponenten
des Naturhaushaltes (-73,4 %) sowie in die abiotischen Komponenten (-71,5 %), wobei bei
letzterem insbesondere die Schutzgiter Boden und Grundwasser betroffen sind. Das Kriterium
Erholung erféhrt zwar quantitativ ebenfalls eine Veranderung, qualitativ ist diese aber eher als
gering einzustufen.

Ausgleichsanforderungen

Ausgleichsanforderungen bestehen daher im Hinblick auf die Schaffung von Biotopstrukturen /
Nutzungstypen, die fir die biotischen Komponente des Naturhaushaltes einen Wertaquivalent
von 113,7 Punkten und fir abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes einen Wertaquivalent
von 84,1 Punkten besitzt. Um diese Zielsetzung zu erreichen, sollen entsprechende Aufwer-
tungsmafnahmen in der offentlichen Griinanlage “Paradiesgrinzug” auf landeseigenen Flachen
durchgefihrt werden.

3.2.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der Abwagung gemal 88 1 und la BauGB hat der Trager der Bauleitplanung zu
prufen, welche Eingriffe tatséchlich unvermeidbar sind, das heif3t, welche Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele in Kauf genommen werden muis-
sen (Vermeidung). Dariiber hinaus ist auch zu priifen, ob die Planungsziele mit einem geringeren
Eingriff (quantitativ, qualitativ oder an anderen Stellen im Plangebiet) erreicht werden kénnen
(Minimierung).

Vermeidung

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich Biesdorf-Sid wurde mit dem Ziel der grundlegenden
Umstrukturierung und Neuordnung der ihn umfassenden Flachen beschlossen. Zielsetzung ist
unter anderem die Wiedernutzung brach gefallener Areale und die Entwicklung dieser Flachen
fir Wohnen sowie gewerbliche Nutzungen einschlie3lich einer Zentrumsentwicklung am Elster-
werdaer Platz. Der Bebauungsplan XXI-7 sieht fur seinen Geltungsbereich die Entwicklung eines
Gewerbegebiets vor. Dies entspricht einerseits den Zielsetzungen fiir das Entwicklungsgebiet
und andererseits der Darstellung als Baufliche im Flachennutzungsplan. Standortalternativen
wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes geprift. Der Eingriff ist
demnach an dieser Stelle nicht vermeidbar.
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Minimierung
Zur Verringerung der Eingriffe sieht der Bebauungsplan XXI-7 folgende MalRhahmen vor:

Tabelle 8: Minimierungsmalnahmen

Beeintrachtigtes Minimierung durch MalRnahmen und Textliche Festsetzungen (TF) im B-Plan
Schutzgut
Tiere [/ Pflanzen [/ | Pflanzfestsetzungen im Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen (TF 4)
Biotope Verwendung standorttypischer Arten (Pflanzlisten A und B)
Begrunung von 6ffnungslosen Auf3enwandflachen (TF 5)
Wasser Pflanzfestsetzungen im Bereich der nicht Uberbaubaren Flachen (TF 4)
Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbefestigungen (TF 6)
Boden Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbefestigungen (TF 6)
Klima / Lufthygiene Pflanzfestsetzungen im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen (TF 4)
Begrunung von 6ffnungslosen Auf3enwandflachen (TF 5)
Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Oberflachenbefestigungen (TF 6)
Ausgleich

Die vorgenannten Minimierungsmafl3nahmen im Plangebiet lassen sich ohne ein konkretes Vor-
haben nicht hinreichend quantifizieren. Sie werten zwar das Landschaftsbild auf, kénnen jedoch
nicht fir den Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt herangezogen werden. Daher soll der
Ausgleich flr die nicht vermeidbaren und nicht minimierbaren Eingriffe in Natur und Landschaft in
der offentlichen Grinanlage “Paradiesgriinzug” auf den landeseigenen Flachen durchgefuhrt
werden.

Der geplante Griinzug liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-30b “An der Para-
diessiedlung®, der sich noch im Verfahren befindet. Der Griinzug soll neben seiner Erholungs-
funktion auch als Verbindungsglied zwischen Biesdorfer Hohe und Schlosspark und als Gliede-
rungselement verschiedener baulicher Nutzungen im Gebiet dienen. Dartber hinaus soll der
Griinzug vor allem eine Ausgleichsfunktion fur Eingriffe erfullen, die durch Bebauungsplane im
Entwicklungsbereich verursacht werden.

Fur die durch den Bebauungsplan XXI-7 verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen
gemall dem Malnahmenkonzept zum geplanten Grinzug folgende Ausgleichs- bzw. Ersatz-
mafinahmen angerechnet werden:

- Obstbaumpflanzung auf einer Flache im Grinzug nérdlich des Weges und der geplanten
Gabionenmauer zur Entwicklung einer Streuobstwiese,

- Heckenpflanzung entlang der nérdlichen Grenze,

- Weitere Entsiegelungs- und GestaltungsmalRnahmen im Bereich vor dem Theater am Park
bis zum Blumberger Damm.

Der Griinzug (Bereich naturnahe Parkanlage) nimmt insgesamt eine Flache von 7.230 gm ein.
Nach dem Gestaltungskonzept soll die nérdliche, fir den Bebauungsplan XXI-7 anrechenbare
Teilflache zum kinftigen Weg hin mit einer Gabionenmauer abgegrenzt werden. In der anschlie-
Renden soll die Gliederung des Raumes durch eine aufgelockerte, hainartige Pflanzung kleinerer
Gruppen von Obstgehélzen erfolgen. Zum ndérdlich anschlieRenden Gebiet hin soll eine Hecken-
pflanzung als Abgrenzung und zur Raumgliederung vorgenommen werden. Fir den Ausgleich
von Eingriffen im Bebauungsplangebiet XXI-7 sind im Paradiesgriinzug 3.125 gm Flache anzu-
rechnen, die dem Nutzungstyp “Streuobstwiese” (2.485 gm) bzw. “mehrschichtiger Gehdlzbe-
stand” (640 gm) zuzuordnen sind.

Darlber hinaus soll langfristig auch der Bereich vor dem Theater zum Blumberger Damm hin als
Vorplatz oder Parkanlage (8.420 gm) umgestaltet werden. Hier sollen nach Durchfiihrung von
Abriss- und EntsiegelungsmalRhahmen Rasenflachen mit lockerem Geholzbestand neben kleinen
Platzsituationen an Verbindungswegen entwickelt werden. Als Ausgleichsflache fir den Bebau-
ungsplanbereich XXI-7 stehen hier maximal 7.155 gm zur Verfligung, von denen 2.990 gm in
Anspruch genommen werden.
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Ausgleich biotische Komponenten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-7 gehen 113,7 Wertpunkte bei den biotischen
Komponenten des Naturhaushaltes verloren, die vorrangig auf den naturnahen Flachen im Para-
diesgrinzug durch Anlage der Streuobstwiese (hier Pflanzung von 10 Obstbaumen) und Anlage
der mehrschichtigen Gehdlzpflanzung (Hecke mit einzelnen Baumen) wiederherzustellen sind.

Fir den Nutzungstyp “Streuobstwiese* kdnnen 38 Wertpunkte je 1.000 gm Flache, fur den Nut-
zungstyp “mehrschichtiger Gehdlzbestand* 22 Wertpunkte je 1000 gm Flache und fir den Nut-
zungstyp “artenreicher Zierrasen* 5 Wertpunkte je 1.000 gm Flache anrechnet werden.

Die anrechenbare Flache fur die mehrschichtige Geholzpflanzung betréagt insgesamt 640 gm.
Daraus ergibt sich ein Punktwert von insgesamt 14,1. Die Herstellung des Nutzungstyps Streu-
obstwiese erfolgt auf einer Flache von 2.485 gm, daraus ergibt sich eine Wertpunktzahl von 94,4
Punkten. Somit verbleibt insgesamt nach Realisierung der oben genannten MaRnahmen fir den
Ausgleich in die biotischen Komponenten des Naturhaushaltes ein Defizit von 5,2 Punkten. Die-
ses kann durch die Anlage der artenreichen Zierrasenflache in einem Umfang von 1.000 gm auf
den geplanten Grinflachen vor dem Theater am Park ausgeglichen werden. Hierbei ist auf die
Ansaat einer artenreichen Rasenmischung zu achten.

Ausgleich abiotische Komponenten

Fur die abiotischen Komponenten des Naturhaushaltes sind quantitativ 84,1 Wertpunkte zu
ersetzen. Als Flache fir den Ausgleich wird der nérdliche Bereich des Paradiesgriinzugs (Obst-
wiese einschlie3lich Hecke = 3.125 gm) sowie eine Teilfliche der Parkanlage vor dem Theater
zum Blumberger Damm hin (2.990 gm) angerechnet.

Die Flachen im naturnahen Griinzug werden lediglich geringfligig verdichtet und stehen sowohl
fur die Funktionen des Schutzgutes Boden als auch des Schutzgutes Grundwasser sowie klein-
klimatisch als Flachen fir Klimafunktionen zur Verfigung. Sie kdnnen vollstandig, das heifl3t mit
3.125 gm angerechnet werden. Die mdglichen Aufwertungen werden dabei in Bezug zum Be-
stand gesetzt (Bewertung nach Seebauer, Wefers und Partner 2001).

Die Flache vor dem Theater stellt sich im Bestand als gemischt genutzte Flache mit Gebauden,
Wegen und Pflanzflachen dar. Von der Gesamtflache werden fir den Bebauungsplan XXI-7
2.990 gm angerechnet. Davon sind auf 2.000 gm zuné&chst Geb&udeabrisse erforderlich. Die
vorhandenen Wegeflachen in einer Gré3enordnung von 990 gm und die Gebaudegrundflachen
sind dann zu entsiegeln. Auf den Flachen sind anschlieRend bodenaufwertende MaRnhahmen
(Bodenlockerung und Einbringen von Mutterboden) durchzufihren, die den Schutzgutern Boden
und Grundwasser zuzuordnen sind.

Bei Realisierung der genannten Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen ergibt sich die in der Tabelle
9 aufgefiihrte Bilanz.

Tabelle 9: Abiotische Komponenten der Ausgleichsflachen nach Wertpunkten

Wertpunkte / Bewertung

Kriterium Bestand Konzent Differenz
Paradiesgriinzug P in Punkten

Anthropogene Einflisse auf den Boden (Wertpunkte / 1.000 gm)
Bestand: 0 auf 2.990 gm, 2 auf 3.125 gm; Konzept: 6 auf 2.990 gm (= 6,3 36,7 30,4
17,9 Wertpunkte) und 6 auf 3.125 gm (= 18,7 Wertpunkte)

Ruckhaltevermdgen von Niederschlagen (Wertpunkte / 1.000 gm)

Bestand: 0 auf 2.990 gm; 1 auf 3.125 gm; Konzept: 3 auf 6.115 gm 3.1 183 15.2
Grundwasserneubildungsrate (Wertpunkte / 1.000 gm) Bestand: 0 auf 6.3 306 243
2.990 gm, 2 auf 3.125 gm; Konzept: 5 auf 6.115 gm ’ ’ ’
Veranderungen des Lokalklimas (Wertpunkte / 1.000 gm) Ausgleichsfla- 31 183 152
che: Bestand: 0 auf 2.990 gm, 1 auf 3.125 gm; Konzept: 3 auf 6.115 gm ! ! !
Abiotische Komponenten gesamt 18,8 103,9 85,1
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Ergebnis

Durch die Anlage der Streuobstwiese (2. Bauabschnitt des naturnahen Teils des Paradiesgriin-
zugs), die Pflanzung der mehrschichtigen Hecke und die Ansaat der Rasenflache auf 1.000 gm
vor dem Theater kénnen die Eingriffe in die biotischen Funktionen des Naturhaushaltes vollstan-
dig ausgeglichen werden. Sowohl die geplante Obstwiese als auch die Hecke sind als Biotop-
bzw. Nutzungstyp sehr hochwertig einzuschéatzen und bieten einer Vielzahl von Tieren und Pflan-
zen Lebensraum. Diese Biotoptypen sind qualitativ héher zu bewerten als die verloren gehenden
Strukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7.

Die Eingriffe in die abiotischen Strukturen des Naturhaushaltes sind aufgrund der moglichen
EntsiegelungsmaBnahmen und der Aufwertungsmaflinahmen im Vergleich zum Bestand eben-
falls vollstéandig auszugleichen. Dafiir sind die Bodenflachen der bestehenden Gebaude (2.000
gm) sowie weitere Wegeflachen (990 gm) zu entsiegeln. Im gesamten Griinzug werden dartber
hinaus die Biotopfunktion, die Erholungssituation und das Landschaftsbild durch die geplante
Mafnahme aufgewertet. Die durch den Bebauungsplan XXI-7 vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft werden demnach unter Berticksichtigung einer angemessenen gewerblichen Verwer-
tung des Areals weitgehend kompensiert. Die folgende Abbildung verdeutlicht die Lage der oben
genannten Mal3nahmen.

AusglelchsmaBnahmen aullerhalb des Geltungsberelches im kunftlgen Paradlesgrunzug

' Entsuegelung von 2.990 m? Flache
g Rasenansaat auf‘l 000 T; Flache

3.2.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich Biesdorf-Sid wurde mit dem Ziel der grundlegenden
Umstrukturierung und Neuordnung der ihn umfassenden Flachen beschlossen. Zielsetzung ist
unter anderem die Wiedernutzung brach gefallener Areale und die Entwicklung dieser Flachen
fur Wohnen und gewerbliche Nutzungen einschlieBlich der Entwicklung eines Zentrums am
Elsterwerdaer Platz.

Der Bebauungsplan sieht im Rahmen der Entwicklungskonzeption fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans XXI-7 ein Gewerbegebiet mit einer viergeschossigen Blockrandbebauung vor,
die sich einerseits an der bereits entstandenen Zentrumsbebauung orientiert und andererseits
Bezug nimmt auf die nérdliche Gewerbebauung und den Dorfbereich.

Dies entspricht sowohl den Zielsetzungen fiir das Entwicklungsgebiet als auch der Darstellung
als Bauflache im Flachennutzungsplan. Standortalternativen wurden bereits im Rahmen der
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Aufstellung des Flachennutzungsplanes geprift. Der Eingriff ist demnach an dieser Stelle nicht
vermeidbar.

Bei Nichtzustandekommen der Planung blieben die Brachflachen mit einem nur rudimentéaren
Ansatz von Bebauung (Polizeistandort) liegen oder waren nur einer Entwicklung zuganglich, mit
der angesichts des bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ein stadtisches Verbindungsglied
zwischen Zentrum und den nérdlich der B 1/5 gelegenen Bereichen nicht geschaffen werden
konnte. Eine Aufwertung des Gesamtbereichs kann somit nur durch die Entwicklung des Gebiets
in der vorgesehenen Form erreicht werden.

3.3 Zusatzliche Angaben

3.3.1 Technische Verfahren und verwendete Unterlagen
Die Umweltprifung zum Bebauungsplan XXI-7 umfasste die folgenden Bearbeitungsschritte:

- Zusammenstellung der fachgesetzlichen Vorgaben und fachlichen Standards,

- Auswertung der Fachgutachten sowie der sonstigen Vorgaben zum Plangebiet,

- Durchfihrung einer Biotopkartierung auf der Flache des Geltungsbereiches mit Zuordnung
nach Nutzungstypen geméaR der Methode von Seebauer Wefers und Partner,

- vegetationskundliche Aufnahmen und Erhebungen des Florenbestandes zur Erfassung be-
sonders geschitzter Arten bzw. Vegetationsbestande,

- Erfassung des Baumbestandes nach Art, GréRe und Vitalitat,

- Erfassung ausgewahlter Tierartengruppen, hier Brutvogel, speziell auch Geb&audebriuter und
Heuschrecken zur Berticksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes,

- Bewertung der Bestandssituation, Ermittlung der Auswirkungen durch die Planung,

- Beurteilung der Eingriffe und ihrer Erheblichkeit unter Berucksichtigung des bestehenden
Planungsrechtes; dabei erfolgte die Eingriffsbeurteilung flr das Plangebiet auf Grundlage der
vom Blro Seebauer, Wefers und Partner erarbeiteten “Methode zur Bewertung der Eingriffe
in Natur und Landschatft fir die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme Biesdorf-Sud" in der
letzten Fassung vom Juni 2001,

- Darlegung von Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die relevanten Umwelt-
folgen kdénnen anhand der vorhandenen Unterlagen sowie der Erhebungen vor Ort beurteilt
werden. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht nicht.

Folgende Unterlagen wurden verwendet:

- Umweltatlas von Berlin mit den thematischen Karten,

- Ubergreifende Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Methode zur Bewertung der
Eingriffe in Natur und Landschaft, Seebauer, Wefers und Partner im Auftrag der Deutschen
Bau- und Grundstlicks-Aktiengesellschaft (BauGrund), Berlin 2000 (letzte Fassung Juni
2001),

- Luftreinhalte- und Aktionsplan fiir Berlin 2005-2010, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
2005,

- Biotop- und Baumkartierungen 2005/2006,

- Ornithologische und Entomologische Erfassung zweier Teilflachen in Biesdorf-Stid, B. Stein-
brecher im Auftrag der BauGrund, Berlin im Mai 2006.

3.3.2 Umweltmonitoring

Auf ein systematisches Umweltmonitoring kann bei Beachtung der einschlagigen Vorschriften der
Baunutzungsverordnung, der Berliner Bauordnung, des Berliner Wassergesetzes und des Bun-
desnaturschutzgesetzes verzichtet werden. Deren Einhaltung ist im Rahmen des Bauprozesses
durch die Bauherren sicher zu stellen

Die erforderlichen Ersatzmallinahmen fur Baumfallungen sind zum derzeitigen Zeitpunkt noch
nicht zu benennen. Die Umsetzung der Baumschutzverordnung erfolgt durch die untere Natur-
schutzbehorde.
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3.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 umfasst einen Teilbereich des férmlich festge-
legten stadtebaulichen Entwicklungsgebietes “Biesdorf-Sid“. Im Plangebiet sollen gewerbliche
Nutzungen primar im Blro- und Dienstleistungsbereich angesiedelt werden. Der Bebauungsplan
sieht hierfir eine BlockrandschlieBung vor.

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des angestrebten Baukon-
zeptes mit einer Fassung des Stralenraumes durch mindestens zwei und maximal viergeschos-
sige Gebaude entlang der StralRen Alt-Biesdorf (B1/5) und Kdpenicker StraRe sowie zum Bahn-
damm hin zu schaffen.

Im Vergleich zur Beurteilung des Bebauungsmoglichkeit nach § 34 BauGB (GRZ 0,2 zuzlglich
nach BauNVO zuldssiger Uberschreitung von 50 %, GFZ 0,6) wird der Anteil der (iberbaubaren
Grundstiicksflache bei Planrealisierung um ca. 50 % hoéher (GRZ 0,5 mit Zulassigkeit der Uber-
schreitung bis 0,8). Zuséatzliche Bodenversiegelungen finden in einem Umfang von ca. 7.565 gm
statt. Durch die Planung ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter des
Naturhaushaltes (Pflanzen / Biotope, Boden, Grundwasser sowie Klima).

Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen lassen sich durch die Festsetzung von Pflanzmal3nah-
men im Bereich der nicht tGberbaubaren Flachen (Vorgartenbereiche zur StralRe, Begriinung von
Stellplatzanlagen, ggf. Fassadenbegriinungen) sowie durch den Erhalt einzelner Gehdolze nicht
minimieren. Die Grinfestsetzungen im Plangebiet sind lediglich als aufwertende MaRnahmen fir
das Landschaftsbild zu werten.

Fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe sind daher Ausgleichsmaflinahmen
aulBerhalb des Plangebiets erforderlich. Diese sollen im Bereich der offentlichen Griinflache
"Paradiesgriinzug" (zwischen Blumberger Damm und der U-Bahn) durchgefiihrt werden. So sieht
die Ubergeordnete Planung im naturnahen Bereich der Parkanlage durch Anpflanzung von zehn
Obstbdaumen die Realisierung einer Obstwiese und die Anpflanzung einer mehrschichtigen He-
cke auf 640 gm vorgesehen. Weiterhin soll vor dem Theater am Park eine artenreiche Zierrasen-
flache auf 1.000 gm angelegt werden. Diese MaRhahmen sind geeignet die Eingriffe in die bioti-
schen Komponenten vollstandig zu kompensieren.

Fur den Ausgleich in die abiotischen Komponenten Boden, Wasser, Klima und Luft werden auf
2.990 gm Entsiegelungs- sowie BodenverbesserungsmalRnahmen durchgefihrt. Diese Mal3nah-
men sind geeignet, die Eingriffe in die abiotischen Komponenten weitgehend zu kompensieren.
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4. Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Wesentlicher Planinhalt

Der abgestimmten Zielsetzung folgend, wonach das Plangebiet fir gewerbliche Nutzungen um-
strukturiert und in diesem Rahmen die Ansiedlung von Biiros und Dienstleistungen ermdglicht
werden soll, wird die Baugebietsflache als Gewerbegebiet gemal} § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die maximal zulassige Grundflachenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmalR bestimmt. Die Festlegung der iberbaubaren
Grundstlcksflache erfolgt durch Ausweisung eines stral3en- und bahnbegleitenden Baufensters,
das durch Baugrenzen und Baulinien definiert wird. Weiterhin wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Der Bahndamm wird als planfestgestellte (U-)Bahnanlage nachrichtlich tibernommen. Dariiber
hinausgehende Planinhalte werden durch textliche Festsetzungen geregelt.

4.2 Begrindung einzelner Festsetzungen

4.2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir eine Flache von 15.311 gm ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 8
BauNVO fest.

Die Festsetzung der Nutzungsart ist entsprechend dem ersten Entwicklungsgrundsatz aus dem
Flachennutzungsplan fur Berlin entwickelt worden, in dem das Gebiet als gemischte Bauflache
M2 dargestellt ist. Die Entwicklung von Baugebieten (hier Gewerbegebiet) aus anders dargestell-
ten Bauflachen ist zuldssig, wenn die Flache Kkleiner als 3 ha ist. Dies trifft auf das Plangebiet mit
ca. 1,5 ha zu. Weiterhin bleiben trotz der Umtestierung, wie auch in den Entwicklungsgrundsat-
zen gefordert, die Funktionen und die Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen an den
Immissionsschutz gewabhrt.

Bei den Festlegungen des Bebauungsplanes XXI-7 handelt es sich um eine Angebotsplanung,
die im Sinne einer flexiblen Handhabung und der Schaffung giinstiger Realisierungsbedingungen
vielféaltige Nutzungsmaoglichkeiten zulésst.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 1 werden - auf den Standort abgestimmt - einzelne im Gewer-
begebiet regelmafiig zuldssige Nutzungen wie Lagerplatze und Tankstellen ausgeschlossen.
Weiterhin erfolgt durch eine Nutzungseinschrankung bzw. einen Nutzungsausschluss fur Einzel-
handelseinrichtungen die Differenzierung des Gewerbegebiets in einen westlichen Teil (GE 1)
und einen dstlichen Teil (GE 2).

Das Ziel eines hauptséachlich durch Biros und Dienstleistungen gepréagten Gewerbegebietes soll
in erster Linie durch die Vorgabe einer maximal 25,0 m tiefen Blockrandbebauung, die weniger
fur Lagernutzungen oder produzierende Gewerbebetriebe geeignet ist, sowie durch die festgeleg-
te Mindestgeschossigkeit und die geschlossene Bauweise erreicht werden (siehe unter 4.2.2).

4.2.2 Mah der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Das Mal der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird durch Festlegung der maximal zulassi-
gen Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO bestimmt. Weiterhin erfolgt die Festlegung
der mindestens zur errichtenden sowie der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (Z) ge-
maf § 20 BauNVO. Ziel ist eine Bebauung, die die Stralenrdume sowie den Bereich am Bahn-
damm mit einer ausreichend hohen Bebauung, die ein stadtebauliches Gewicht bildet, fassen
kann. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen innerhalb der lberbaubaren
Grundstlicksflache mindestens zwei und maximal vier Vollgeschosse aufweisen missen.

Auf Basis der festgesetzten GRZ von 0,5 und der maximal zulassigen Zahl von vier Vollgeschos-
sen ergibt sich eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 2,0 liegt. Damit werden die
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fur ein Gewerbegebiet eingehalten.
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Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden gemafR § 23 BauNVO durch Baugrenzen und
Baulinien in Form eines Baufensters bestimmt. Entlang der Stral3e Alt-Biesdorf und der Képeni-
cker Stral3e ist eine “Vorgartenzone" von 5,0 m vorgesehen, die von Bebauung freizuhalten und
gartnerisch anzulegen ist. Sie ist ein typisches Gestaltungselement in den Ortsteilen Biesdorf,
Kaulsdorf und Mahlsdorf.

Am weitlaufigen Kreuzungspunkt Alt-Biesdorf, Blumberger Damm, Kopenicker StrafRe soll in
jedem Fall eine bauliche Fassung sichergestellt werden. Hier werden zwei Abschnitte mit Bauli-
nien festgesetzt, an die herangebaut werden muss.

Die Tiefe des Baufensters betragt 25,0 m und wird im rickwartigen Bereich wiederum durch
Baugrenzen bestimmt. Hierdurch wird eine Blockrandbebauung vorgegeben, bei der der innere
Bereich des Baublocks weitgehend von Bebauung freigehalten werden soll. Dennoch hat diese
Flache einen deutlich anderen Charakter als beispielsweise die Vorgartenzone, da auf ihr auch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung, Stellplatze oder bauliche Anla-
gen, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird, im Rahmen der maximal zulassigen
Uberbaubaren Grundstiicksflache méglich sind.

Entlang des Bahndamms wird die Baugrenze deutlich zuriickgenommen, um Platz fir eine priva-
te ErschlieBungsstral3e und fur Stellplatze zu ermdglichen.

Mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise soll dem Ziel einer durchgehenden Block-
randbebauung entlang der StralRen und der Bahnflache entsprochen werden.

4.2.3 Verkehr

StralRen

Aufgrund seiner Lage an den Stral3en Alt-Biesdorf und der Kdpenicker Stral3e ist das Plangebiet
grundsatzlich erschlossen. Die Stra3enverkehrsflichen werden in den benachbarten Bebau-
ungsplanen planungsrechtlich gesichert. Durch die Lage des Plangebiets im Umfeld von Kdpeni-
cker StralRe und deren Kreuzungspunkten mit der Weil3enhther Stral3e und der B1/5 sind Zufahr-
ten zum Plangebiet nicht an beliebiger Stelle mdglich. Die Genehmigungsantrage fiir die konkre-
ten Zufahrten sind beim Tiefbauamt zu stellen, bei dessen Prifung auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsstrome beurteilt werden.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll unter Einhaltung der maximal zulassigen Uber-
baubaren Grundstiicksflache auf dem Baugrundstiick erfolgen. Der Baugebietszuschnitt und die
damit zur Verfiigung stehende geringe Freiflache im Blockinnenbereich bzw. am Bahndamm
fuhren jedoch dazu, dass zur Erlangung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen bei voll-
stéandiger Ausschopfung des Baurechts voraussichtlich eine gestapelte Unterbringung erforder-
lich sein wird.

4.2.4 Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen werden folgende Regelungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung

1. Im Gewerbegebiet sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genann-
ten Nutzungen (Lagerplatze und Tankstellen) nicht zuldssig. Im Gewerbegebiet GE 1 sind Ein-
zelhandelsbetriebe nur im ersten Vollgeschoss zuléassig. Im Gewerbegebiet GE 2 sind Einzel-
handelsbetriebe nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 7 BauNVO)

Lagerplatze sind zumeist extensive Flachennutzungen, die der Aufwertung des Gebietes und
seinem Umfeld entgegenstehen. Mit Lagerplatzen wird es nicht mdglich sein, die stadtebauliche
Zielsetzung einer raumbildenden Bebauungskante an der Bundesstrafl3e 1/5 und der Kopenicker
Stral3e im direkten Umfeld des (entstehenden) Zentrums am Elsterwerdaer Platz sicherzustellen.
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Auch Tankstellen wirden im direkten Umfeld des neuen Zentrums das Gesamterscheinungsbild
negativ beeinflussen. Stadtebaulich wird durch Tankstellen nicht gewéhrleistet, dass die Stral3en-
raume eine bauliche Fassung erhalten. Sie wirden dariber hinaus dem Planungsziel einer
Blockrandbebauung gegentiber dem bereits realisierten Handelszentrum entgegenstehen.

Einzelhandelseinrichtungen in groRerem, mehrgeschossigem Umfang sollen priméar auf das neue
Zentrum am Elsterwerdaer Platz im Bebauungsplangebiet XXI-31b beschréankt bleiben. Aus
diesem Grund wird fur das Plangebiet eine differenzierte Festsetzung bezuglich der Zulassigkeit
von Einzelhandelseinrichtungen vorgenommen. Einzelhandel soll auf das erste Vollgeschoss
beschrankt nur entlang der Képenicker Strale und im Kreuzungsbereich mit der Stral3e Alt-
Biesdorf (GE 1) als Erganzungsangebot zum Zentrum am Elsterwerdaer Platz zugelassen wer-
den. Im o6stlichen Teil des Gewerbegebiets (GE 2) sind keine Einzelhandelseinrichtungen zulés-

sig.

Trotz der Nutzungseinschrankungen und -ausschliisse bleibt die Zweckbestimmung des Gewer-
begebiets gewahrt.

Festlequng zum zulassigen Versieglungsgrad

2. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf durch die Flachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unter-
baut wird, die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten
werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Gewerbegebiet sollen vorwiegend Buro- und Dienstleistungsnutzungen angesiedelt werden.
Bei Realisierung des stadtebaulichen Konzepts sind aufgrund des Grundstiickszuschnitts die zur
Verflgung stehenden Freiflachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs nur schwer nutzbar.
Gleichzeitig handelt es sich um eine Angebotsplanung, die einen hinreichenden Spielraum zur
Ausgestaltung fir die konkreten Hochbauprojekte einschlieZlich ihrer Freiraumgestaltung offen
halten muss.

Zur Schaffung ausreichender Spielraume ermdglicht der Bebauungsplan durch die textliche
Festsetzung Nr. 2, dass die nach 8 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenze von 0,8 fur die
Grundflachenzahl im Gewerbegebiet vollstdndig ausgeschopft werden kann. Die nach § 19 Abs.
4 BauNVO allgemein zulassige 50 %ige Uberschreitung der Grundflachenzahl reicht angesichts
einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 nicht ganz aus, um die Grundflachenzahl von 0,8
Zu erreichen.

Begriinung der Vorgartenzonen

3. Mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange sind die nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen entlang der Kdpenicker StraRe und der Stral3e Alt-Biesdorf in einer Grundstlckstie-
fe von 5,0 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie, zu begriinen. Je angefangene 200 gm
ist mindestens ein Baum der Pflanzliste A mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu
pflanzen. Je angefangene 5,0 gm ist mindestens ein Strauch der Pflanzliste B zu pflanzen. Die
festgesetzten Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

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

Durch die Festsetzung der oben genannten Pflanzflachen, die im Kontext mit der Griinkonzeption
fur den gesamten Neuordnungsbereich Biesdorf zu sehen ist, soll eine Aufwertung des Land-
schaftsbildes erreicht werden. Bei dem Gebiet handelt es sich um einen durch Vorgarten geprag-
ten, vorstadtischen Siedlungsbereich. Durch die Anlage einer Vorgartenzone soll im Sinne der
Einheitlichkeit auch hier der vorstadtische Charakter des geplanten Gewerbegebiets betont
werden. Die textliche Festsetzung sichert daher eine Mindestbepflanzung der Vorgartenzonen
mit Baumen und Strauchern. Die vorhandenen Baume kénnen auf die zu pflanzenden Baume
angerechnet werden, so dass ihr Erhalt begunstigt wird.

Die Baumqualitaten werden festgelegt, um eine landschaftlich gepréagte Einfassung des Bauge-
biets friihzeitig durch Baume zu pragen. Der vorgeschriebene Ersatz bei Abgang der Baume
gewabhrleistet auch langfristig den Erhalt der positiven Auswirkungen.
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Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

4. Im Gewerbegebiet sind ebenerdige Stellplatze, mit Ausnahme von Stellplatzen Uber Tiefgara-
gen, durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist mindestens ein
Baum der Pflanzliste A mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Die
Baume sind in mindestens 6,0 gm groRRen Pflanzflachen auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 25 a und b BauGB)

Die Mindestbepflanzung fuhrt zur Gliederung der Stellplatzanlagen und dient in Verbindung mit
der Festsetzung der Baumqualitéaten insbesondere der Integration dieser Anlagen in das Orts-
und Landschaftsbild. Weiterhin wird durch diese Bepflanzung sichergestellt, dass negative Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt gemindert werden.

Fassadenbegriinung

5. Im Gewerbegebiet sind AuBenwandflachen ohne Offnungen ab einer Lange von 10,0 m mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Die Abstédnde zwischen
den Pflanzungen diirfen 2,5 m nicht Uberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 25 a BauGB in Verbindung mit § 12 AGBauGB)

Durch die textliche Festsetzung zur Begriinung groRerer AuRenwandflachen, die keine Offnun-
gen erhalten sollen, wird erreicht, dass sich die Baukorper gestalterisch besser in das Orts- und
Landschaftsbild einfigen. Darlber hinaus flihren die Fassadenbegriinungen aufgrund ihrer
regulierenden Wirkung zu einer positiven Beeinflussung des Klimas.

Wasser- und luftdurchlassige Befestigungen

6. Im Gewerbegebiet ist eine Befestigung der Stellplatze, Wege und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn)

Durch Wege und Zufahrten sowie Stellplatze werden Versiegelungen hervorgerufen, die negative
Auswirkungen auf den Boden und damit den Naturhaushalt haben kénnen. Um dies zu vermei-
den, durfen im Bebauungsplanbereich oberirdische Stellplatze sowie Wege und Zufahrten nur in
wasserdurchlassigem Aufbau hergestellt werden. Die Festsetzung ist mit dem Planungsziel der
Entwicklung eines Gewerbegebiets vereinbar, da an dieser Stelle weniger ein Gewerbestandort
im klassischen Sinne angestrebt wird, der durch produzierende Betriebe und Lagernutzungen
gepragt ist, sondern in erster Linie ein durch Biros und Dienstleistungen ausgerichtetes Gewer-
begebiet entstehen soll. Der Verkehr, der mit den letztgenannten Nutzungen verbunden ist, stellt
geringere Anforderungen an den Aufbau der befestigten Flachen und steht damit in keinem
Widerspruch zu einer wasser- und luftdurchlassigen Befestigung.

Begrenzung der StralRen

7. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A, B und C ist zugleich StralRenbegren-
zungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Festsetzung dient der Sicherung der StraRenbegrenzungslinie im nérdlichen Teil der Képeni-
cker StralRe, angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-34a. Die StralRenver-
kehrsflachen und die Stralenbegrenzungslinie der Kopenicker Strafe und der StralRe Alt-
Biesdorf sollen bzw. werden bereits in den angrenzenden Bebauungsplanen ausgewiesen. Wah-
rend sich der Bebauungsplan XXI-34 jedoch noch im Verfahren befindet und somit entlang des-
sen Geltungsbereichsgrenze die vorgesehene StralRenbegrenzungslinie in den Festsetzungska-
talog des vorliegenden Bebauungsplans aufgenommen werden muss, ist dies bei den Stral3en-
verkehrsflachen des weiter stidlich gelegenen Abschnitts der Képenicker Strafl3e und der nérdlich
angrenzenden Stral3e Alt-Biesdorf nicht erforderlich, da diese durch die bereits festgesetzten
Bebauungspléne XXI-31b und XXI-32a ausreichend bestimmt worden sind.
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Auf Anregung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. VII B, erfolgte zur Gewahrleistung
einer hinreichenden Breite fur den Ostlichen Geh- und Radweg an der Ecke Alt-Biesdorf / Képe-
nicker Stral3e eine geringflgige Anpassung der Geltungsbereichsgrenze und damit der Stral3en-
begrenzungslinie durch Abschrédgung des Baugebiets.

Beschrankung von Werbeanlagen

8. Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die Oberkan-
ten der Werbeanlagen dirfen eine Héhe von 47,0 m Gber NHN nicht Uberschreiten. Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzulédssig. Werbeanlagen, die
groéRer als 2,0 gm sind, sind nur ausnahmsweise zulassig.

(Rechtsgrundlagen: 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8§ 12 AGBauGB)

Werbeanlagen sollen im Entwicklungsgebiet wegen des besonderen stadtebaulichen Anspruchs
bei der Neubebauung, zum Schutz der Wohnnutzung und zur Berlcksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes weitgehend eingeschrankt werden. Eigenwerbung an der Statte der Leistung
soll jedoch fur die im Plangebiet zulassigen gewerblichen Einrichtungen ermdglicht werden. Die
Werbewirksamkeit fir den Nahbereich (an der Statte der Leistung) wird aufgrund der kiinftigen
Funktion als Gewerbegebiet und aufgrund der vorgesehenen GréfRenbeschrankung fiir vertrag-
lich und als mit dem grundsétzlichen Ziel der Planung vereinbar erachtet.

Die Gelandehdhen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 liegen zwischen 39,0 und
42,5 m Uber NHN. Hiermit wird die Hohe der Oberkante der Werbeanlagen auf 4,9 bis 9,0 m tber
Gelandeniveau begrenzt. Die festgesetzte maximale Hohe von 47,0 m tber NHN soll die Werbe-
wirksamkeit auf den Nahbereich an der Stétte der Leistung reduzieren.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht wirken sich auf die Umgebung
besonders stérend aus und sollen daher ausgeschlossen werden. Die Festlegung ist insbesonde-
re im stadtebaulichen Kontext mit dem Schlosspark Biesdorf und dem Dorfanger Alt-Biesdorf als
Beitrag zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu sehen.

Die Erteilung einer Ausnahme fiir Werbung an der Statte der Leistung ist méglich, wenn sich die
Werbeanlagen dem Hauptbaukorper unterordnen, es zu keiner Haufung von Werbeanlagen
kommt und die Belange des Denkmalschutzes ausreichend berticksichtigt sind. Die Festlegung
der moglichen Grol3e von Werbeanlagen, die ausnahmsweise genehmigt werden kdnnen, resul-
tiert aus den Festsetzungen der lbrigen Bebauungsplanbereiche im Entwicklungsgebiet und
wurde im Sinne einer einheitlichen Regelung von den urspriinglich vorgesehenen 1,5 gm auf 2,0
gm angehoben.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

9. Zum Ausgleich im Sinne von 8§ 1a Abs. 3 des Baugesetzbuches sind auf der kunftigen Grin-
flache "Paradiesgriinzug" zwischen Frankenholzer Weg, Theater am Park, Walsheimer Stral3e,
kunftiger Sportanlage und Blumberger Damm folgende MalRnahmen vorgesehen:

- die Anpflanzung von 10 Obstb&umen,

- die Anpflanzung eines mehrschichtigen Geholzbestandes auf einer Flache von 640 gm,

- die Entsiegelung einer Flache von 2.990 gm und

- die Ansaat von 1.000 gm artenreichem Zierrasen.

Die Kosten fir die AusgleichsmaRnahmen werden, einschlieB3lich der Kosten flr die dreijahrige
Entwicklungspflege, den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7
zugeordnet. Die Verteilung der Kosten erfolgt nach dem Anteil der auf dem Baugrundstiick zul&s-
sigen Grundflache gemaR 8§ 19 der Baunutzungsverordnung an der gesamten Grundflache im
Baugebiet.

(Rechtsgrundlagen: 8 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit 8 135 a und b BauGB)

Die bebauungsplanbedingten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind nicht
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes XXI-7 auszugleichen. Aus diesem Grund
sollen MalBhahmen zum Ausgleich an anderer Stelle vorgenommen und abgesichert werden.

In der Festsetzung werden fiir die 6ffentliche Grinflache "Paradiesgriinzug” einzelne Mal3nah-
men zur Realisierung als Ausgleich flr die bebauungsplanbedingten Eingriffe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XXI-7 zugeordnet. Die Umsetzung der MaRnhahmen wird durch den Bezirk
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erfolgen. Dabei soll der erste Teil (Anpflanzung von 10 Obstbaumen und die Anpflanzung eines
mehrschichtigen Gehdlzbestandes) auf landeseigenen Flachen umgesetzt werden, die sich
bereits im Fachvermdgen der zustandigen Fachabteilung befinden; die Gbrigen Ausgleichsmal3-
nahmen werden auf Flachen erfolgen, die sich zur Zeit ebenfalls im Eigentum des Landes Berlin
befinden, aber erst kinftig offentlich gewidmet werden. Der entsprechende Bebauungsplan XXI-
30b befindet sich noch im Verfahren und wird zur Festsetzung vorbereitet. Die Ableitung der
einzelnen Mal3nahmen, die die weitgehende Kompensation der Eingriffe gewéhrleisten, ist im
Kapitel 3.2.2.4 ausfuhrlich dargelegt.

Gemal § 135 b BauGB Nr. 2 wird als VerteilungsmaRstab fir die Abrechnung der Kosten die
zulassige Grundflache auf dem Baugrundstiick im Verhaltnis zur Baugebietsflache verwandt. Die
anzusetzenden Kosten fir die Realisierung der festgesetzten Mal3hahmen belaufen sich inklusi-
ve der dreijahrigen Pflege auf insgesamt 80.970,- Euro (10 Obstbaume = 7.500,- Euro; 640 gm
Heckenpflanzung = 32.000,- Euro, 1.000 gm artenreicher Zierrasen = 2.600 Euro; 2.990 gm
Entsiegelungen = 38.870,-Euro (bei einem Richtwert in Berlin von 13 Euro/gm)).

4.2.5 Pflanzlisten vom Marz 2006

Die Pflanzlisten sollen dazu beitragen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans land-
schaftstypische und standortgerechte Gehdlze gepflanzt werden. Es wurden weitgehend einhei-
mische Arten ausgewahlt.

Pflanzliste A: Baume Pflanzliste B: Straucher

Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Sauerdorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn Carpinus betulus Hainbuche,
Aesculus hippo- Rosskastanie Weil3buche
cstanum Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Betula pendula Héngebirke Corylus avellana Gewdhnliche
Corylus colurna Baumhasel Haselnuss
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus mongyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata  Zweigriffliger Cytisus scoparius Besenginster
Weil3dorn Euonymus euro- Pfaffenhitchen
paea
Crataegus mongyna  Eingriffliger Ligustum vulgare Liguster
Weil3dorn Lonicera xylosteum  Rote Heckenkirsche
Fraxinus excelsior GemeineEsche Prunus spinosa Schlehe
Fagus sylvatica Rotbuche Rhamnus catharti- Echter Kreuzdorn
cus
Quercus petraea Traubeneiche Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Quercus robur Stieleiche Rosa canina Hundsrose
Sorbus aucuparia Eberesche Rosa corymbifera Heckenrose
Sorbus intermedia Schwedische Salix caprea Salweide
Mehlbeere Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winterlinde Taxus baccata Gemeine Eibe

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

4.2.6 Nachrichtliche Ubernahmen

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Im Geltungsbereich befinden sich mit dem Bahndamm und dem Gleiskorper der U-Bahnlinie 5
(Strecke Alexanderplatz - Honow) planfestgestellte Anlagen der U-Bahn, die mit dem Bebau-
ungsplan als planfestgestellte Flache nachrichtlich Gbernommen werden. Die nordwestliche
Grenze der Bahnanlage bildet der Zaun vor Ort; die siddstliche Abgrenzung ist mit der Gel-
tungsbereichsgrenze identisch. Die Bahnflache liegt zum Teil auf Grundstiicksflachen, die sich
noch in Privateigentum befinden. lhr Erwerb durch die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) ist beab-
sichtigt. Die Flache umfasst insgesamt 9.511 gm.
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lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Es werden keine haushaltsmafigen Auswirkungen erwartet.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Es werden keine personalwirtschaftlichen Auswirkungen hervorgerufen.

3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind ausfihrlich unter 1l. 3. Umweltbericht darge-
stellt.

4. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets ist mit keinem Anstieg der Bewohneranzahl in
Biesdorf-Sud zu rechnen. Der Bebauungsplan hat somit auch keine Auswirkungen auf die Bedar-
fe der sozialen Infrastruktur.

Aufgrund der bestehenden ErschlieBung durch die B1/5 und die erst kiirzlich ausgebaute Képe-
nicker Stral3e sind keine weiteren 6ffentlichen Stral3en erforderlich.

Die Realisierung des maximal zuldssigen Bauvolumens der gewerblichen Nutzung wird zwar zu
einem Anstieg der Verkehrsbelastungen auf der B1/B5 sowie der Kopenicker StralRe filhren,
dieser Anstieq ist jedoch im Verhéaltnis zur Gesamtbelastung von untergeordneter Bedeutung.

IV. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss des Bezirksamts zur Aufstellung und zur Durchfihrung der friihzeitigen Birgerbe-
teiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan XXI-7 erfolgte am 9. Marz 1993 (Be-
zirksamtsvorlage Nr. 11/176/93).

Amtliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der "Berliner Zeitung"
und im "Tagesspiegel" erfolgte am 20. Marz 2006.

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Durchfuihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemafR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Zeitraum vom 27. Marz bis einschlief3lich 2. Mai 2006. In der genannten Zeit bestand fur die
Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich iiber die Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und
AuBerungen zur Planung abzugeben. Wahrend des Beteiligungszeitraums standen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern des Bereichs Stadtplanung im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf zur Erorte-
rung der Planung zur Verfiigung. Seitens der Offentlichkeit sind keine Anregungen zur Planung
abgegeben worden.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behtdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

33 Behoérden und sonstige Tréager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 23.
Marz 2006 frihzeitig Uber die Aufstellung des Bebauungsplans XXI-7 informiert und erhielten
Unterlagen zur Abgabe einer Stellungnahme. Von ihnen haben 25 geantwortet.

Am 12. April 2006 fand zusatzlich im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ein “Scoping-Termin" statt,
auf dem die beteiligten Behdrden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange Uber die Planung
sowie den vorgesehenen Umfang der Umweltprifung informiert wurden. Weiterhin wurde ihnen
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Gelegenheit gegeben, Anregungen zur Erarbeitung der Umweltpriifung abzugeben, die protokol-
liert und bei der Erstellung des Umweltberichts weitgehend berlcksichtigt wurden.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden in Form
einer Synopse aufbereitet sowie unter- und gegeneinander abgewogen. Dieses Material ist als
Anlage zur Beschlussfassung des Bezirksamtes aktenkundig. Das Resultat des Abwagungsvor-
gangs ist in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans und in die Begrindung eingeflossen.

Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen neben den AuRerungen zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung im Wesentlichen mit dem Mindestmald von zwei Vollgeschossen,
den Grinfestsetzungen, den im Gebiet vorhandenen Leitungen, den verkehrlichen Belangen
sowie der Kartengrundlage auseinander.

Die Anregungen und Hinweise der Behorden und sonstigen TOB, insbesondere auch zum Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurden weitgehend beriicksichtigt und sind im
Umweltbericht aufgenommen worden. Folgende Punkte wurden nicht berticksichtigt::

Die Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Arbeit und Frauen regte an, auf die Festsetzung eines
Mindestmal3es von zwei Vollgeschossen zu verzichten.

Hierzu ist Folgendes festzuhalten: Ziel ist es, den StralBenraum entlang der Képenicker Stral3e
und der Stral3e Alt-Biesdorf durch eine Bebauung raumlich zu fassen. Dies ist mit einer einge-
schossigen Bebauung nicht zu erreichen, so dass die Mindestzahl der Vollgeschosse mit zwei
festgelegt wurde. Die maximal zulassige Anzahl von vier Vollgeschossen orientiert sich an der
Zentrumsbebauung am Elsterwerdaer Platz.

Der Standort soll fur gewerbliche Nutzungen, insbesondere fur die Ansiedlung von Biros und
Dienstleistungen, erschlossen werden. Fir Betriebe, die nur eingeschossige Gebaude bendtigen,
existieren im Bezirk hinreichende Flachenangebote, so dass an diesem exponierten Standort in
unmittelbarer Umgebung zum oben genannten Zentrumsbereich kein entsprechendes Angebot
bereitgehalten werden muss.

Die Industrie- und Handelskammer regte an, neben einer Fassadenbegriinung von 6ffnungslosen
Flachen auch andere Gestaltungsmaoglichkeiten, wie zum Beispiel Wandbilder, zuzulassen und
einen Ausgleich flr diese Begriinung in Form erhéhter Versiegelungsmaoglichkeiten zu beriick-
sichtigen (beim Biotopflachenfaktor wiirden die Begriinungen auch mit einem Faktor von 0,5
angerechnet). Weiterhin wurde angemerkt, dass die Festsetzung zum wasser- und luftdurchlas-
sigen Aufbau fir Wege usw. problematisch werden kann.

Hierzu ist festzustellen, dass die Festsetzung zur Gliederung von AuRenwanden ohne Offnungen
durch Fassadenbegrinungen in erster Linie der Integration in das Orts- und Landschaftsbild
dient, das neben den Gebauden insbesondere durch seinen hohen Grinanteil in der Umgebung
gepragt ist. Hier stellt das Plangebiet gewissermafien ein Bindeglied zwischen den nordwestlich
und norddstlich gelegenen Arealen des Schlossparks und der Biesdorfer Hohe dar. Sofern im
Plangebiet groRere Fassadenabschnitte ohne Offnungen entstehen, deren Realisierung den
Bauherren im Rahmen der Projektgestaltung freigestellt bleibt, sollen diese jedoch durch natirli-
che Elemente gegliedert werden.

Der Hinweis bezlglich des Biotopflachenfaktors ist grundséatzlich richtig, jedoch wird im Entwick-
lungsgebiet Biesdorf die von Seebauer, Wefers und Partner erarbeitete Methode zur Bewertung
der Eingriffe in Natur und Landschaft angewandt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8
bietet einen hinreichenden Gestaltungsspielraum, so dass zuséatzliche Versiegelungsmdglichkei-
ten nicht gewahrt werden mussen.

Die Berliner Wasserbetriebe regten die Eintragung eines Leitungsrechts im Bereich der siidlichen
Boschung des Bahndamms an.

Hierzu ist festzustellen, dass es sich um eine planfestgestellte Bahnflache handelt, die lediglich
nachrichtlich ibernommen werden kann und daher fir eine Uberplanung durch den Bebauungs-
plan nicht zur Verfigung steht.
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4. Beschluss zur Abwéagung der frihzeitigen Beteiligung und zur Durchfliihrung der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Der Bezirksamtsbeschluss zur Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, zur Durchfiihrung der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und zur o6ffentlichen Auslegung (Be-
zirksamtsvorlage Nr. 1861/11) wurde am 26. September 2006 gefasst.

5. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 11. Oktober 2006 wurden 25 Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Be-
lange (TOB) zur Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplan XXI-7 aufgefordert. Von
ihnen haben 20 geantwortet. Die Stellungnahmen wurden in Form einer Synopse detailliert auf-
bereitet und unter- sowie gegeneinander abgewogen. Dieses Material ist als Anlage zur Be-
schlussfassung aktenkundig. Inhaltlich setzten sich die Stellungnahmen mit der verkehrlichen
Situation, einem Leitungsrecht, der Regelungsdichte im Bebauungsplan, dem zuléssigen Einzel-
handel im GE 1, der Beachtung der Verbote des § 42 Bundesnaturschutzgesetz und der Regen-
wasserentsorgung fir das Gebiet auseinander.

Die berlcksichtigten Anregungen sind in den Bebauungsplan und seine Begriindung eingearbei-
tet worden. Im Ergebnis der Auswertung und Abwagung der Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange wurden zwei redaktionelle Anderungen mit Deckblatt vom 16.
Marz 2007 vorgenommen:

Anpassung der StraRenbegrenzungslinie / Geltungsbereichsgrenze

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Abt. VII B regte an, die kiinftige StralRenbegrenzungs-
linie im Kreuzungsbereich der Kopenicker Straf3e mit der StralRe Alt-Biesdorf geringfligig zu
andern und an den Stral3enausbau anzupassen. Hierdurch sollte eine hinreichende Breite fiir den
Ostlichen Geh- und Radweg gewahrleisten werden. Diese Anregung wurde beriicksichtigt, die
StralRenbegrenzungslinie und damit die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes wurden
entsprechend abgeschragt. Durch die Anpassung wird die im Eigentum des Landes befindliche
Baugebietsflache um etwa 4 gm reduziert.

Prézisierung der textlichen Festsetzung zu den Werbeanlagen

In der textlichen Festsetzung Nr. 4, die den folgenden Wortlaut hatte: “Im Gewerbegebiet sind
Werbeanlagen nur an der Stéatte der Leistung zulédssig und dirfen das Erdgeschoss um nicht
mehr als 0,8 m in der Hohe Uberragen. Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen, die gréRer als 1,5 gm sind, sind nur ausnahmsweise
zulassig." erfolgte eine Préazisierung der Hohe durch Angabe eines konkreten Zahlenwertes von
47,0 m Gber NHN. Des Weiteren wurde im Sinne von einheitlichen Bestimmungen fir die Bebau-
ungsplane im stadtebaulichen Entwicklungsgebiet Biesdorf-Siid bestimmt, dass Werbeanlagen
ab einer GroRe von 2,0 gm nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Bislang galt diese
Festlegung auch

Nicht berticksichtigt wurden die folgenden Anregungen bzw. Bedenken:

Leitungsrecht am sudoéstlichen Bahnflachenrand

Die Berliner Wasserbetriebe wiesen erneut darauf hin, dass im studostlichen Bereich parallel zum
U-Bahndamm ein Schmutzwasserkanal DN 1200 liegt, fiir den ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Berliner Wasserbetriebe vorzusehen ist.

Zu der erneuten Forderung ist Folgendes zu sagen: Die angesprochene Leitung befindet sich
innerhalb der planfestgestellten Bahnflache, deren Abgrenzung mit der BVG abgestimmt worden
ist. Sie ist im Bebauungsplan nur nachrichtlich tbernommen worden und steht damit fiir Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht zur Verfiigung. Dies war auch in der Begrindung zum Bebau-
ungsplanentwurf mit Stand September 2006 bereits ausgefiihrt. Zur gewinschten Sicherung der
Leitung muss daher gegebenenfalls eine grundbuchliche oder vertragliche Vereinbarung zwi-
schen den Berliner Wasserbetrieben und der BVG erfolgen.
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Beschrankung der Verkaufsflache fir Einzelhandel

Die Bezirksverwaltung Treptow-Kdpenick erhob Bedenken gegen die uneingeschrankte Zulés-
sigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet GE 1 und sah so die Mdglichkeit zur Reali-
sierung einer Uberbaubaren Flache von knapp 5.000 gm. Sie regte an, wie es in der friihzeitigen
Beteiligung fur die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange fur die textliche Festset-
zung 1 vorgesehen war, im weiteren Planverfahren die Regelung zur Ausweisung einer Verkaufs-
flache von hdchstens 700 gm entsprechend der Planung vom Mérz 2006 erneut aufzunehmen.
Mit dieser Regelung wirde nach Auffassung des Bezirksamts der Schutz der Versorgungsein-
richtungen im Bezirk Treptow-Kopenick auch kinftig gewahrleistet.

Zu der Forderung ist Folgendes auszufiihren: Im Bebauungsplan-Entwurf vom Méarz 2006, der
den Behorden im Rahmen der Information und der Abfrage der Hinweise zum Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung beigefiigt war, lautete die damalige textliche Festsetzung Nr.
1 Satz 2 “Einzelhandelsbetriebe sind nur im 1. Vollgeschoss zulassig und dirfen eine Verkaufs-
flache von 700 gm nicht Gberschreiten.”

In der Begriindung war unter der “Art der Nutzung“ ausgefihrt, dass “lber eine textliche Festset-
zung - auf den Standort abgestimmt - einzelne regelmaiiig zuldassige Nutzungen wie Lagerplatze
und Tankstellen oder Einzelhandelseinrichtungen ab einer bestimmten Gréf3e ausgeschlossen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 1)" werden. Gemeint war in diesem Zusammenhang, dass der
einzelne Einzelhandelsbetrieb nicht mehr als 700 gm Verkaufsflache haben darf und nicht etwa
die Summe aller Einzelhandelsbetriebe.

Eine Beschrankung des Einzelhandels wird bereits durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets
vorgenommen. Damit sind Einkaufszentren, groRRflachige Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige
groR3flachige Handelsbetriebe, die Auswirkungen auf die Zentrenstruktur haben kénnen, ausge-
schlossen.

Eine weitere Einschrankung erfolgte durch die inzwischen vorgenommene Differenzierung in
GE 1 und GE 2. Im GE 1 werden, in baulicher Ergdnzung zum neuen Zentrum am Elsterwerdaer
Platz, Einzelhandelseinrichtungen nur an der Kdpenicker StraBe zugelassen, so dass ein beleb-
ter StraRenraum und ein urbanes Umfeld am U-Bahnhof entstehen kénnen. Um einen Ubergang
zu den gewerblichen Nutzungen nérdlich der StraBe Alt-Biesdorf zu erreichen und um eine zu-
satzliche Ausweitung von Einzelhandelseinrichtungen zu verhindern, wird festgelegt, dass im
ostlichen Teil des Gewerbegebiets (GE 2) Einzelhandel unzulassig ist.

Der Hinweis bezlglich der GréRenordnung der fir den Einzelhandel zur Verfigung stehenden
Geschossflache ist nicht zutreffend, da auf der Baugebietsflache GE 1 nur eine GRZ von 0,5
zulassig ist, so dass maximal eine Geschossflache von insgesamt etwa 3.800 gm im ersten
Vollgeschoss realisiert werden kann. Dies allein ist etwa ein Drittel weniger als fur die Stellung-
nahme zum Bebauungsplan angenommen. Berlcksichtigt man noch Lager- und sonstige Neben-
flachen liegt die maximal realisierbare Verkaufsflache deutlich niedriger. Unter Zugrundelegung
dieser Werte dirfte das regionale Zentrengeflige nicht beriihrt sein und somit auch kein Kauf-
kraftabfluss aus dem Bezirk Treptow-Kdpenick stattfinden.

Riicknahme der siidlichen Baugrenze an der Képenicker StralRe

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. VII B, hat erklart, dass die Anlage einer privaten
ErschlieBungsstralRe parallel zur U-Bahnanlage denkbar ist. Die Zufahrt zur Képenicker Stral3e
aus dem Gewerbegebiet flr Nutzfahrzeuge sollte jedoch ohne Beschrankung maoglich sein. Als
Voraussetzung hierfiir schlug die Senatsverwaltung die Anderung der sudlichen Baugrenze in
abgeschragter Form vor, um den spitzen Winkel zu vermeiden und die Ausfahrt fahrgeometrisch
zu verbessern.

Hierzu ist Folgendes festzustellen: Die Festlegung einer Uberbaubaren Grundsticksflache im
Bebauungsplan hat nicht zur Folge, dass diese Flache Uberbaut werden muss. Die Ausweisung
einer Baugrenze im Bebauungsplan bedeutet vielmehr, dass bis an die Linie herangebaut wer-
den darf. Ein Zurticktreten des Gebéaudes von der Baugrenze ist zuldssig. Die Anlage einer priva-
ten ErschlieBungsstralBe ist dem kinftigen Bauherren als Option aufgezeigt worden, die Ent-
scheidung, ob zwischen Bahndamm und vorgesehener Blockrandbebauung eine private Er-
schlieRung errichtet wird, liegt jedoch letztlich beim Bauherrn.
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In jedem Fall sind bei der kiinftigen baulichen Umsetzung die verkehrlichen Belange in Abhan-
gigkeit von der vorgesehenen Funktion der privaten ErschlieRungsstrale ausreichend zu beriick-
sichtigen. Gegebenenfalls muss das Gebaude von der Baugrenze zurickgenommen werden.
Denkbar ware aber auch zum Beispiel eine Auskragung des Gebéaudes, so dass fur die Umset-
zung des konkreten Vorhabens und zur Erhaltung des architektonischen Spielraumes eine Ver-
anderung der Baugrenze nicht erforderlich ist.

Erarbeitung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes

Die Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Abt. VIII D (Gewésserschutz) stellte fest, dass der
Bebauungsplan gegeniiber dem Bestand eine erhebliche bauliche Verdichtung erméglicht und
nach den der Senatsverwaltung vorliegenden Erkenntnissen nicht geklart ist, ob das Plangebiet
sicher und geordnet entwéssert werden kann. Deshalb wurde die Erarbeitung eines Regenwas-
serbewirtschaftungskonzeptes empfohlen.

Hierzu ist nach weitergehenden Abstimmungen Folgendes festzustellen: Bei dem Bebauungs-
plan handelt es sich um eine Angebotsplanung, bei der die konkreten Grunddaten wie Baukor-
perausformung, Dachgestaltung, Unterbringung der Stellplatze sowie der Anteil und die Ausfor-
mung der Erschlieungsflachen noch nicht abschlieRend feststehen. Die geordnete Regenent-
wasserung des Gebiets ist anhand des konkreten Vorhabens bei der Erstellung der Hochbaupla-
nung sicherzustellen.

Die Uberschlagige Berechnung hat ergeben, dass hierfir sowohl die Versickerung vor Ort in
Frage kommt als auch nach Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben eine zeitverzdgerte
Einleitung in die Kanalisation. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Biesdorfer Baggersee
und wird damit automatisch Uber die Bodenfilteranlage entwéassert. Welche Art der Entwésserung
fur das konkrete Projekt vorgenommen wird, obliegt den Bauherrn. In jedem Fall ist die geordnete
Entwéasserung des Gebiets maglich.

6. Beteiligung der Offentlichkeit

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes XXI-7 gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand im Zeit-
raum vom 16. Oktober bis einschliel3lich 16. November 2006 statt. Sie wurde in der "Berliner
Zeitung" am 9. Oktober 2006 sowie im Amtsblatt flr Berlin Nr. 48 auf Seite 3641 am 6. Oktober
2006 bekannt gemacht. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11. Oktober
2006 Uber die offentliche Auslegung informiert.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ging nur von der Berliner Landesarbeitsgemein-
schaft Naturschutz e.V. (BLN) eine Stellungnahme ein.

Die BLN hielt den Ausgleich in der 6ffentlichen Grinanlage “Paradiesgriinzug” fur den Eingriff in
die Schutzguter Boden und Wasser im Bebauungsplangebiet XXI-7 angesichts der Mdglichkeit
einer 80 %igen Versiegelung des Gebiets und der eventuellen Fallung von bis zu 25 Baumen flr
nicht ausreichend. Weiterhin regte sie an, im Rahmen der Kompensation ein Feuchtbiotop std-
lich der Lauinger Stral3e auszuweisen. Sie sollte im Sinne einer Flache mit einer hohen natur-
schutzfachlichen Aufwertung fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt werden. Dariiber hinaus gab die BLN die Anregung, die Kasta-
nie aufgrund der aktuellen Probleme mit der Miniermotte nicht in die Pflanzliste aufzunehmen.

Hierzu ist Folgendes festzuhalten: Die bis zu 80 %ige Flachenversiegelung wird als der wesentli-
che Eingriff angesehen, fir den Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen festgesetzt werden. Dabei
ist zu beriicksichtigen, dass die Flache nach § 34 BauGB bereits in Teilen bebaut bzw. versiegelt
hatte werden kénnen, ohne dass damit rechtlich ein Eingriff verbunden gewesen ware. Diese
bereits mdglichen Versiegelungsanteile sind in der Bilanz der Eingriffsermittlung eingestellt.

Die Berechnungen zum Ausgleichserfordernis erfolgten tber Punktwerte nach der vom Land-
schaftsplanungsbiro Seebauer, Wefers und Partner erarbeiteten Methode, die im Rahmen der
EntwicklungsmaRnahme Biesdorf Sid entwickelt und fiir samtliche Bebauungsplane im Entwick-
lungsgebiet angewendet wurde. Die Methode basiert wiederum auf dem berlinweit anerkannten
Verfahren nach Prof. Auhagen und in deren Fortentwicklung auf dem Verfahren zur Bewertung
von Eingriffen im Land Berlin von 2005. Nach der auf dieser Grundlage ermittelten Punktebilanz
kann der Eingriff in die Schutzguter mit den im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen voll-
stéandig ausgeglichen werden.
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Im Rahmen der Prioritdtensetzung hat sich der Bezirk entschieden, die Fertigstellung des Para-
diesgriinzugs und damit die Entwicklung einer grinen Verbindung zwischen dem Landschafts-
park Wuhlepark und dem Schlosspark Biesdorf als Ausgleichs- bzw. Ersatzflache fur die Eingriffe
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-7 vorzusehen. Auch die Entwicklung der Obst-
wiese stellt ein erhebliches naturschutzfachliches Aufwertungspotenzial dar. Der Griinzug bildet
daruber hinaus ein Verbindungsbiotop zwischen den oben genannten gréReren Grinanlagen.

Die in der Pflanzliste genannte Kastanie (Aesculus hippocastanum) soll als mégliche zu pflan-
zende Art beibehalten werden. Die Pflanzenverwendung im Rahmen der konkreten Baumal3-
nahme obliegt letztlich der Ausfihrungsplanung. Die Pflanzliste bietet hierfir eine genigend
groRe Auswahl. Mdglicherweise ist bei Realisierung der Bebauung das derzeitige Problem mit
der Miniermotte bereits gelést und es kann durchaus sinnvoll sein, auch wieder Kastanien zu
pflanzen.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit resultierten keine Anderungen im Bebauungsplan.

7. Abwagungsbeschluss zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung sowie der Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-7
wurde am 3. April 2007 durch das Bezirksamt beschlossen (Bezirksamtsvorlage Nr. 119/11I).

8. Festsetzungsbeschluss

Der Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf von Berlin
zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-7 als Rechtsverordnung erfolgte am 24. Mai 2007
(BVV-Drs. Nr. 0258/VI).

9. Anzeige des Bebauungsplans

Die Anzeige des durch die Bezirksverordnetenversammlung als Rechtsverordnung beschlosse-
nen Bebauungsplans XXI-7 bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung erfolgte am 11. Juni
2007 mit dem Ergebnis, dass keine Beanstandungen erhoben wurden (Schreiben vom 14. Au-
gust 2007).

Aufgrund der Hinweise der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung wurden auf der Planzeichnung
folgende redaktionelle Anderungen vorgenommen:

1. Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Ausschluss von Stellplatzen und Garagen in den
Vorgartenzonen), Anpassung der Nummerierung

Die ehemalige textliche Festsetzung Nr. 2, die den Wortlaut “Auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen entlang der Képenicker Stral3e und der Stral3e Alt-Biesdorf sind Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung in einer Grund-
stuckstiefe von 5,0 m, gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, nicht zulassig.” hatte, konnte
ersatzlos gestrichen werden, da die textliche Festsetzung Nr. 4 (jetzt Nr. 3, Begriinung der Vor-
gartenzone) den Regelungsgehalt automatisch mit einbezieht. Bedingt durch die Streichung der
Festsetzung Nr. 2 sind die folgenden Nummern angepasst worden.

2. Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 8, jetzt Nr. 7 (StraRenbegrenzungslinien)

Die textliche Festsetzung Nr. 8, mit der die StralRenbegrenzungslinie der Kdpenicker StralRe und
der Stral3e Alt-Biesdorf definiert wurde, galt urspriinglich fir den gesamten StralRenbereich west-
lich und nordlich des Plangebiets. Da die Bestimmung der StraRenbegrenzungslinie jedoch nur in
den Bereichen ohne einen festgesetzten Bebauungsplan erforderlich ist, wurde die textliche
Festsetzung entsprechend angepasst und gekirzt. Im Planbereich XXI-7 wird daher nun nur
noch die StraRenbegrenzungslinie im nérdlichen Teil der Kopenicker StralRe durch die Angabe
einer Linie mit den Punkten A, B und C definiert.
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10. Festsetzung des Bebauungsplans durch das Bezirksamt und Verkindung der
Rechtsverordnung

Der Bezirksamtsbeschluss tber den Erlass des Bebauungsplanes XXI-7 als Rechtsverordnung
erfolgte am 18. September 2007 (Bezirksamtsvorlage Nr. 322/07).

Die Verkindung des Bebauungsplans im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin erfolgte am 17.
Oktober 2007 auf Seite 510.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/ GVBI.
S. 494), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466). —

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S 692).

Verordnung uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs "Biesdorf-
Sud" vom 22. Dezember 1993.

Aufgestellt: Berlin, den 24. Oktober 2007
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
Abt. Okologische Stadtentwicklung
Amt fur Stadtplanung und Vermessung
Bereich Stadtplanung
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