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22.04.2026

Vorlage zur Kenntnisnahme
fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 21.05.2026

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gema  §
4a Abs. 3i.V.m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI-4
fur die Flache zwischen Seelgrabenpark, Wolfener Strafle, Schkopauer Ring und Neuer
Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 21.04.2026
beschlossen, die BA-Vorlage Nr. 1456/1V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefiigt.

Nadja Zivkovic Heike Wessoly
Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlage
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Abteilung Stadtentwicklung 10.04.2026
Stellenzeichen: Stadt Stapl 308 Tel.: (030) 90293-5225

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 1456/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaf
§ 4a Abs. 3i.V.m. 8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren
XXI-4 fiir die Fldche zwischen Seelgrabenpark, Wolfener Straf3e, Schkopauer Ring
und Neuer Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung:

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t, der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange (siehe
Anlagen 1 und 2) zuzustimmen. Die Abteilung Stadtentwicklung wird mit der
Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

Das Bezirksamt beschliefit weiterhin, diese Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme
vorzulegen und umgehend zu verdffentlichen.

Begriindung:

sieche Anlagen

Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 sowie 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB,
§ 6 Abs. 1 Satz 3 AGBauGB,
88 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

Haushaltsmdaflige Auswirkungen:

keine



G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

Bezirksamt
Marzahn-Hellersdorf

BERLIN

keine

Heike Wessoly

Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung

Anlage




Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 1456/VI

D. Begriindung:

1. Verfahrenszusammenfassung

Am 01.06.1992 wurde der Beschluss-Nr. 140/92 vom Bezirksamt Marzahn zur Aufstellung des
Bebauungsplanes XXI-4 gefasst und am 06.11.1992 im Amtsblatt fiir Berlin, 42. Jahrgang, Nr. 57
ortsiiblich bekannt gemacht.

Aufgrund der verdnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit dem Zeitpunkt des
Einleitungsbeschlusses im Gewerbeareal Wolfener Strafle und der geplanten Ansiedlung von
Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energie im Bereich des Plangebietes 10-56 wurden
die Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-4 fachlich gepriift und ergdnzt. Zum Entwurf des
Bebauungsplanes wurde gemdf3 der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) ein
Umweltbericht erarbeitet.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 28.03.2011 bis
29.04.2011 in den Rdumen des Fachbereiches Stadtplanung statt. Das Abwdgungsergebnis fiihrte
zur Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes im Bereich Schkopauer Ring zur Unterstiitzung
der Entwicklung von Ergdnzungsnutzungen unweit des benachbarten Plangebietes ,,CleanTech
Business Park Berlin-Marzahn“ (CTB) und zur Sicherung der bestehenden Gewerbenutzungen nach
§ 8 BauNVO sowie im Bereich des angrenzenden Landschaftsraumes zum Seelgraben
(Hellersdorfer Weg/Flur 277) zur Sicherung der bestehenden Weidelandschaft als naturnahe
offentliche Griinflache.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
fand vom 07. Oktober 2011 bis 08. November 2011 statt. Das Abwdgungsergebnis fiihrte zu
Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes entlang der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches sowie in dem Bereich nordlich des Hellersdorfer Weges. Hier soll nach
Forderung der damaligen Senatsverwaltung fiir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, eine
Flache fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlief3lich der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser sowie fiir Ablagerungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden. Des Weiteren wird im Sinne der Sicherung einer (iberortlichen ErschlieBung des
Plangebietes durch OPNV entsprechend der Forderung der damaligen Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt (aktuell SenUVK) eine Trasse in einer Breite von ca. 15 m fiir den
Straf3enbahnnetzanschluss zwischen Hohenschénhausen und Ahrensfelde als ,,Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung freigehalten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 26. Mai 2014 bis einschlieBlich
30. Juni 2014 statt. Mit der Verotfentlichung im Amtsblatt vom 16.05.2014 sowie in der Berliner



Zeitung wurde die Offentlichkeit aufgefordert, Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist
vorzubringen. Behdrden und Trdger offentlicher Belange wurden in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig
wurde iiber die moégliche Einsichtnahme im Internet informiert.

Die im Rahmen der Beteiligung geduflerten Anregungen betrafen im Wesentlichen die
Beriicksichtigung der besonders geschiitzten europdischen Vogelarten in der Artenliste, die
Forderung zur Beriicksichtigung der besonderen Bdden, die Beriicksichtigung der Ziele des
Landschafts- und Artenschutzprogramms (LaPro) sowie die Forderung zur Erstellung einer
Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 fiir das Planungsgebiet.

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
gemdf § 3 Abs. 2 BauGB (ffentliche Auslegung) erfolgte keine Anderung des Bebauungsplanes.
Die Begriindung wurde entsprechend der einzelnen Hinweise zur Arten- und Pflanzliste ergdnzt.

Im Zusammenhang mit den Anregungen der Fachabteilung Wirtschaftstérderung beziiglich des
geplanten Ausschlusses von Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden und des Ausschlusses
von kulturellen Einrichtungen im gesamten Gewerbeareal im Bereich der Wolfener Strafie und den
Hinweisen der Serviceeinheit Facility Management zum bereits realisierten Fuf3- und Radweg im
siid-westlichen Bereich des Geltungsbereiches wurden die textlichen Festsetzungen Nr. 1, Nr. 2 und
Nr. 6 zu den Ausschliissen sowie auch die Breite der geplanten &ffentlichen Griindurchwegung
(Baugebiet H) im Bereich des Bebauungsplanes XXI-4 erneut iiberpriift. Des Weiteren wurde eine
nochmalige Priifung der geplanten Festsetzung zur Dachbegriinung vorgenommen.

Im Ergebnis dieser nochmaligen Priifung wurden die geplanten Festsetzungen modifiziert und zum
Teil erganzt. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung und zum Ausschluss von Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebduden entfielen und die Festsetzung zum Ausschluss von Anlagen mit kulturellen
Zwecken wurde ergdnzt. Dabei wurde die Zuldssigkeit von Anlagen fiir Wissenschaft, Lehre und
Forschung ermdéglicht und begriindet. Der bereits realisierte Fu3- und Radweg wurde in die
Planzeichnung aufgenommen.

Die o.g. Ergdnzungen und Anpassungen an die aktuelle stddtebauliche Entwicklung des
Gewerbeareals im Bereich der Wolfener Strafle fiihrten zu einer Anderung des Entwurfes des
Bebauungsplanes in seinen Grundziigen. Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des
§ 4a Abs. 3 BauGB wurde erforderlich. Auch beriihrte Trédger und Behérden wurden erneut in das
Verfahren einbezogen.

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-4 vom 05. Mai 2014 mit dem Deckblatt
vom 27. August 2015 wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaB §
4a Abs. 3 i.V.m. 4 Abs. 2 BauGB vom 08. Februar 2016 bis einschliefllich 11. Marz 2016
durchgefiihrt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 4/29.01.2016 und der Berliner
Zeitung vom 29.01.2016. Die Beteiligung erfolgte auch im Internet. Zu der erneuten Beteiligung
wurde darauf hingewiesen, dass wdhrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen nur zu den
gednderten und ergdnzten Planinhalten abgegeben werden kénnen.



Die im Rahmen der Beteiligung geduf3erten Anregungen betrafen im Wesentlichen:

- die Forderung zur Beriicksichtigung von vorhandenen Investitionen im
Zusammenhang mit den textlichen Festsetzungen zu nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen und zur Pflanzbindung entlang der o6ffentlichen
ErschliefBungsstraflen,

- die Beachtung des Gebots der Konfliktbewdltigung durch Trennungsgebot nach
8§ 50 BImSchG i.V.m. der SEVESO-Richtlinie und der erforderlichen Abstdnde
im Zusammenhang mit der Zuldssigkeit von Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebduden sowie von kulturellen Einrichtungen in den GE/GI-
Gebieten,

- die Problematik der Konfliktbewdltigung im Genehmigungsverfahren,

- die Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen auf privaten Flachen,

- die Festsetzung zur Fassadenbegriinung und

- die Forderung zur Erstellung einer Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN
45691 fiir das Planungsgebiet.

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine
Anderung des Bebauungsplanes. Die Begriindung wurde redaktionell entsprechend der einzelnen
Hinweise ergdnzt.

Zu erfolgter erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kamen nachtrdgliche
Hinweise des Straf3en- und Griinflachenamtes/SGA, Fachbereich Griinflachen und Friedhdfe zum
Bereich Hellersdorfer Weg 30.

In Bezug auf diese Hinweise sollen dem Bezirksamt beim An- und Verkauf der Grundstiicke zur
Sicherung der offentlichen Griinflache keine einseitigen finanziellen Belastungen entstehen. Der
Entwurf des B-Planes wurde entsprechend dem Grundstiicksgeschaft gedndert. Die
Beriicksichtigung dieser Anderungen erfolgte in der Planzeichnung. Zu o.g. Anderung der Planung
erfolgte eine beschrénkte Beteiligung. Die Stellungnahmen der von der Anderung betroffenen
Offentlichkeit sowie der dadurch beriihrten Behdrden und Tréger Sffentlicher Belange wurden
gemdfB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt. Dabei wurde auch der
betroffene Eigentiimer des Grundstiickes Hellersdorfer Weg 30 in das Verfahren einbezogen. Aus
dieser beschrénkten Beteiligung haben sich keine weiteren Anderungen fiir die Planung ergeben.

Mit dem BA-Beschluss Nr. 0005/V vom 06.12.2016 wurde der Abwdgung zur erneuten Beteiligung
und der Behorden gemdf3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zugestimmt. Hierzu erfolgte keine
weitere Anderung des Entwurfs des B-Planes.

Der Entwurf des B-Planes XXI-4 vom 05. Mai 2014 mit dem Deckblatt vom 27. August 2015 mit
seiner Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB vom Juni 2017 sowie der Entwurf der Rechtsverordnung
iber die Festsetzung des B-Planes wurden durch BA- Beschluss Nr. 0150/V am 15.08.2017 gemaf
§ 6 Abs. 1 AGBauGB vom Bezirksamt bestdtigt.

Mit der Beschlussfassung des Entwurfes durch das Bezirksamt wurde das erforderliche
Anzeigeverfahren wegen der beriihrten dringenden Gesamtinteresse Berlins auf der Grundlage des
§ 6 Abs. 2 AGBauGB vorgenommen. Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) wurde dariiber in
Kenntnis gesetzt.



Im Rahmen des Anzeigeverfahrens bei den Genehmigungsbehdrden wurde zur Konfliktbewdltigung
hinsichtlich des Schallschutzes die Festsetzung einer Ldrmkontingentierung innerhalb des
Planungsgebietes erforderlich.

Mit der Erarbeitung eines Schallschutzgutachtens und mit der Festsetzung von Larmkontingenten im
Planungsgebiet wurde einer 2. erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 4a
Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zum B-Plan XXI-4 erforderlich.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfs XXI-4 vom 05. Mai 2014 mit eingearbeiteten
Deckblattern (vorlaufige Abzeichnung mit Stand Februar 2021 mit Begriindung und Umweltbericht
vom September 2021 sowie mit dem Schalltechnischen Bericht) wurde die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden gemdf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vom
11. Oktober 2021 bis 12. November 2021 durchgefiihrt.

Mit der Veroffentlichung im Amtsblatt vom 01. Oktober 2021; 71. Jahrgang Nr. 43, Seite 3894
sowie in der Berliner Zeitung Nr. 228 vom 01. Oktober 2021 wurde die Offentlichkeit aufgefordert,
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Behérden und Trager &ffentlicher Belange
wurden gleichzeitig in das Verfahren einbezogen.

Die Beteiligung erfolgte im Internet iiber die Beteiligungsplattform des Landes Berlin:
www.mein.berlin.de und www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan sowie vor Ort im

Fachbereich Stadtplanung.

Zur Beteiligung wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen lediglich zu den gednderten und
ergdnzten Planinhalten abgegeben werden kdnnen.

2. Wesentliche Planungsziele

Das Plangebiet soll als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt und damit die Ansiedlung
produktionsorientierter Betriebe entsprechend dem Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 -
Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprdgten Bereich in Berlin (StEP Wirtschaft 2040) unter
Beriicksichtigung weitestgehend der vorhandenen Bestandsnutzung geférdert werden.

Im Zusammenhang mit dem angrenzenden Bebauungsplan XXI-3 und in Anlehnung an die
bestehenden Nutzungen soll im Bereich der Wolfener Strafle die Ansiedlung von
gewerbegebietstypischen Nutzungen in den dafiir geplanten GE-Gebieten unterstiitzt werden. In
Abstufung der geplanten Nutzung im westlichen Planbereich - vom benachbarten CleanTech
Business Park Berlin-Marzahn zur Wolfener Strafe hin - soll die Ansiedlung von Industrienutzungen
in den dafiir geplanten GI-Gebieten ermdglicht werden.

Nach dem stddtebaulichen Leitbild zum Entwicklungskonzept (Gutachten fiir das Gewerbeareal
Wolfener Strafle/Biiro BAASNER;) und den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2040 sollen die
Voraussetzungen fiir die Entwicklung von attraktiven Gewerbe- und Industriegebieten geschaffen
werden, in denen Grundstiicke fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe vorgehalten
werden sollen und dadurch neue Arbeitspldtze in der Produktion bzw. Verarbeitung geschaffen
werden konnen.


http://www.berlin.de/mh-beteiligung-bebauungsplan

In diesem Zusammenhang wird auch in weiteren Bereichen des angrenzenden Gewerbeareals
(Plangebiet 10-56/CleanTech Business Park Berlin-Marzahn) auf einer Fléche von ca. 95 ha mit
Mitteln aus der Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW-
Mittel) u.a. die Entwicklung von Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energien geférdert.

Entsprechend den Grundsdtzen des StEP Wirtschaft 2040 wurden die darin geforderten
Nutzungsausschliisse zur Sicherung des produktionsgeprégten Standortes, u.a. der Ausschluss von
grof3flachigem Einzelhandel, gepriift und im weiteren Verfahren bestatigt.

Unter Berlicksichtigung der planerischen Zuordnung unterschiedlicher Nutzungen entsprechend
dem Bestand und den angrenzenden Planungen (Bebauungspléne 10-56, 10-57 und XXI-3),
wurden unterschiedliche Nutzungsausschliisse zur Umsetzung der Zielsetzungen des StEP Industrie
und Gewerbe mit der besonderen Ausrichtung auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn
vorgenommen. Hierzu zdhlen u.a. Einzelhandel, Anlagen fiir sportliche Zwecke und
Vergniigungsstatten.

Trotz der vorgenommenen Einschrdnkungen entsprechen die Gewerbe- und Industriegebiete
weiterhin in dem jeweiligen Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemdf3 § 8 BauNVO bzw.
einem Industriegebiet gemdf3 § 9 BauNVO, da die wesentlichen Gewerbe- bzw. Industrienutzungen
nach wie vor zuldssig sind.

Im gesamten Plangebiet sollen gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1
BauNVO auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
ausgeschlossen werden. Zur Forderung der Entwicklung des gesamten Gewerbeareals
insbesondere des Clean Tech Business Parks Berlin-Marzahn soll jedoch die Zuldssigkeit von
Gebduden und Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und
Lehre ermdglicht werden. Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung sollen die Entwicklung von neuen Technologien und wissenschaftlichen Innovationen im
Gewerbegebiet unterstiitzen. Dies wird im Planungsgebiet explizit gewdhrleistet. Hier wird dabei
prdzisiert, dass Einrichtungen im Sinnen von allgemeinen Bildungsangeboten wie z.B.
Volkshochschulen etc. nicht gemeint sind. Diese allgemeinen Bildungseinrichtungen stellen sensible
Nutzungen dar und wiirden zu Nutzungskonflikte mit den Gewerbeeinrichtungen fiihren.

Mit Riicksicht auf den Bestand und nach erneuter Priifung der Planungsziele sollen Geschdfts-,
Biiro- und Verwaltungsgebdude in dem Gewerbeareal Wolfener Straf3e nicht mehr ausgeschlossen
werden. Im Zusammenhang mit der aktuellen Entwicklung soll prinzipiell bestehenden Unternehmen
auch im Sinne von Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden innerhalb des produzierenden bzw.
produktionsorientierten  Bereichs Standortsicherheit gegeben werden. Auflerdem sollen
Voraussetzungen fiir die Etablierung kleinrGumiger Netzwerke aus Forschungseinrichtungen,
Fertigungsbetrieben und unternehmensbezogenen Dienstleistungen unterstiitzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-4 sollen Entwicklungspotenziale als Ergdnzung fiir
den geplanten Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn erméglicht werden. Dariiber hinaus soll
die Ansiedlung von industriegebietstypischen Nutzungen in den dafiir geplanten GI-Gebieten des
angrenzenden Bebauungsplanes durch eine entsprechende Abstufung der zuldssigen
gewerblichen Nutzungen unterstiitzt werden.



Die Funktion und der Charakter des Gewerbe- und Industriestandortes insgesamt werden durch
den Ausschluss von ausnahmsweise und allgemein zuldssigen Nutzungen nicht in Frage gestellt, die
Zweckbestimmung bleibt gewahrt. Des Weiteren sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
ausschliefllich fremdniitzig fiir die betroffenen Grundstiicke und damit nicht total bzw.
unverhdltnismdflig eigentumsverdrangend.

Neben der Gestaltung der Nutzungsstruktur (Gl und GE) entsprechend dem stddtebaulichen
Leitbild soll eine stddtebauliche Gliederung des Plangebietes erfolgen bzw. definiert werden. Die
Baufldchen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die dadurch definierten, nicht berbaubaren
Grundstiicksfldchen sollen begriint und als wesentliche Gestaltungselemente entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild entwickelt werden.

3. Auswertung der 2. erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméf § 4a
Abs. 3i.V.m § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (erneute éffentliche Auslegung)

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigefiigten Tabelle aufgelistet
und mit dem entsprechenden Abwdgungsvorschlag versehen.

Die AuBerungen betrafen im Wesentlichen die:

> Forderung des Ausschlusses von im Gewerbegebiet (Baugebiete Al, B1, B2, D, G und H)
allgemeinen zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fiir sportliche Zwecke)
sowie von gewerblich betriebenen Anlagen fiir sportliche Zwecke gemdaf3 § 8 Abs. 2 Nr. 1
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Hinweise zum Umgang mit den im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsnutzungen.

Forderung des Ausschlusses von selbstdndigen Biiro- und Verwaltungs-gebduden im Sinne
des EpB im Planungsgebiet.

» Forderung zur Erstellung eines Fachgutachtens zur Bewirtschaftung des Regenwassers.

3.1 Forderung des Ausschlusses von im Gewerbegebiet (Baugebiete A1, B1, B2, D, G und H)
allgemeinen zuléssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fiir sportliche Zwecke)
sowie von gewerblich betriebenen Anlagen fiir sportliche Zwecke gemdf3 § 8 Abs. 2 Nr. 1
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Nach der vorliegenden Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und
Betriebe sollen Grundstiicke innerhalb der Gebietskulisse des Entwicklungskonzeptes fiir
den produktionsgeprdgten Bereich grundsdtzlich dem verarbeitenden Gewerbe und den
produktionsorientierten  Dienstleistungsbetrieben  vorbehalten  sein, was einer
entsprechenden planungsrechtlichen Sicherung bedarf. Um das angestrebte Standortprofil
(insbesondere Beachtung der besonderen Anforderungen an verarbeitendes bzw.
produzierendes Gewerbe) noch besser umzusetzen, sind weitere Nutzungsausschliisse im
Sinne des EpB unumgdnglich. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden in den
Gewerbegebieten A1, B1, B2 und D die gemdf3 § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuldssigen



Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Es wird gebeten, dies ebenso fiir die
Gewebegebiete G und H vorzunehmen. Weiterhin ist dieser Ausschluss neben den nicht
gewerblich betriebenen ebenso auf die ,,gewerblich betriebenen Anlagen fiir sportliche
Zwecke® zu beziehen.

Des Weiteren ist die textliche Festsetzung Nr. 2 insoweit hinreichend zu konkretisieren, dass
bei den Anlagen fiir kulturelle Zwecke Bildungsnutzungen lediglich im Sinne von
Wissenschaft, Forschung und Lehre zuldssig ist. Die angestrebte und inhalilich sinnvolle
,,Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn wird
nicht mit allgemeinen Bildungsangeboten wie z. B. Volkshochschulen erreicht. Dies ist
entsprechend auch fiir Industriegebiete in der textlichen Festsetzung Nr. 6 anzupassen. Das
Wort ,,Bildung” ware jeweils zu streichen.

Nach dem Leitbild und den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030 sind hier die Voraussetzungen fiir
die Entwicklung von attraktiven Gewerbegebieten zu schaffen und zu sichern. Nach erneuter
Priifung des Sachverhalts wird aufgrund von Grundstiickszuschnitten die Erforderlichkeit einer
Erweiterung des Ausschlusses der Anlagen fiir sportliche Zwecke im Bereich der Gewerbegebiete
G und H nicht gesehen. Es wird eingeschdtzt, dass reine bzw. selbstdndige sportliche Anlagen auf
den hier betroffenen Grundstiicken nicht zu erwarten sind. Fiir die hier betroffenen Baufelder G und
H sollte zugunsten der Mitarbeiter eines ansdssigen produzierenden Gewerbebetriebs die
Zuldssigkeit von integrierten kleinen sportlichen Anlagen ermdglicht werden. Es empfiehlt sich
diesbeziiglich den Wortlaut der hier geplanten Festsetzung beizubehalten.

Selbstdndige sportliche Anlagen schrdnken die zur Verfligung stehenden produktionsbezogenen
Flachen ein. Sie entziehen Fldachenpotenzial fiir die Entwicklung des produzierenden oder
verarbeitenden Gewerbes. Die Befiirchtung nach erhdhter Anfrage selbstdndigen sportlichen
Anlagen wird seitens des Fachbereichs Stadtplanung nicht geteilt. Die hier gestellten Forderungen
der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe werden zur Kenntnis genommen.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass in den weiteren Standorten des Bezirks
umfangreiche Flachen fiir die mégliche Ansiedlung von selbstdndigen Anlagen fiir sportliche
Zwecke zur Verfiigung stehen. Sie kénnen bei Bedarf in Anspruch genommen werden.

In dem gleichen Zusammenhang ist auch nach erneuter Priifung des Sachverhalts festzustellen,
dass im vorliegenden B-Plan ,Bildung® im Sinne von allgemeinen Bildungsangeboten wie z.B.
Volkshochschulen etc. nicht gemeint ist. Dies wird in der Ausfiihrung zur Begriindung des B-Planes
explizit dargelegt. Es folgt diesbeziiglich keine Anderung in dem Wortlaut der geplanten
Festsetzung.

Kulturelle Einrichtungen im Sinne von allgemeinen Bildungsangeboten wie z.B. Volkshochschulen
stellen sensible Nutzungen dar und wiirden zu Nutzungskonflikte mit den Gewerbeeinrichtungen
fihren. Es werden diesbeziiglich im gesamten Plangebiet die ausnahmsweise in einem
Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen, wie kulturelle Nutzung im Sinne von allgemeinen
Bildungsangeboten, Vergniigungsstétten sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke, ausgeschlossen. Damit wird ebenfalls dem bereits oben beschriebenen Ziel der Sicherung
des Gewerbestandortes fiir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe unter besonderer
Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn entsprochen.



Fir die Versorgung mit derartigen Anlagen stehen Fléchen des Bezirkes mit einer guten
Erreichbarkeit an den ibergeordneten Hauptverkehrsstraflen zur Verfiigung, um die hier
ausgeschlossenen Nutzungen aufnehmen zu kénnen.

3.2 Hinweise zum Umgang mit den im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsnutzungen.

Nach der vorliegenden Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und
Betriebe ist die Beschrdnkung von Einzelhandel auf den sogenannten Annexhandel zu
begriiflen (textliche Festsetzungen Nr. 3 und 4). Eine dariiber hinausreichende Sicherung
der identifizierten, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet (Opel-
Autohaus) ist jedoch weder notwendig noch planerisch erstrebenswert. Autohduser mit den
dazugehdrigen Werkstatten, wie auch das hier im Plangebiet ansdssige Opel-Autohaus am
Nordring, sind nicht dem klassischen Einzelhandel zuzuordnen. Lediglich der isolierte Kfz-
Einzelhandel im Sinne des Verkaufs einer Ware an Dritte wird hier gemeint. Weiterhin ist es
fraglich, ob lediglich die Nennung von zwei Flursticknummern (die auch noch in
verschiedenen Fluren liegen) ausreichend ist, um die hinreichende réumliche Bestimmtheit
einer Festsetzung zu gewdhrleisten. Die Eingrenzung des Baugebietes B1 auf die beiden
Flurstiicke wiirde hier wohl zu einer eindeutigeren Zuordnung und zu mehr Rechtssicherheit
fihren. die textliche Festung Nr. 4 ist entsprechend zu streichen. Beziiglich der textlichen
Festsetzung Nr. 5 und 15 gibt es keine inhaltlichen Beanstandungen. Sie sind jedoch
abschlief3end zu formulieren,

Auch nach erneuter Priifung der Sachlage wird bei der Bestrebung des Ausschlusses grof3fléchiger
Einzelhandelseinrichtungen in den hier geplanten Gewerbegebieten (textliche Festsetzungen Nr. 3
und 4) die Beschrénkung der Ausnahme im Sinne des erweiterten Bestandsschutzes auf das
gesamte Baugebiet B1 nicht ausgedehnt. Die hinreichende rdumliche Bestimmtheit der Festsetzung
wird im Sinne des erweiterten Bestandsschutzes nach Hinweis der Rechtsabteilung der
Senatsverwaltung durch die konkrete Benennung der betroffenen Grundstiicke bereits prdzisiert
(Autohaus Opel am Nordring, Grundstiick: Am Nordring 6/Flurstiicke Nr. 398 und 526) und fiir den
ehemaligen Standort fiir die Einzelhandelseinrichtungen Aldi und KiK-Discounter ((Grundstiicke:
Hellersdorfer Weg 35 und 36). Die textliche Festsetzung Nr. 4 wird beibehalten.

Entsprechend dem Hinweis der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe werden die
textlichen Festsetzungen und Nr. 5 und Nr. 15 redaktionell ergdnzt und prézisiert. Zu der Festsetzung
Nr. 15 gilt die Larmkontingentierung auch fiir die geplanten Industriegebiete des Planungsgebietes.

3.3 Forderung des Ausschlusses von selbstdndigen Biiro- und Verwaltungsgebduden im Sinne
des EpB im Planungsgebiet.

Nach Forderung der Senatsverwaltung flir Wirtschaft, Energie und Betriebe ist einen
Ausschluss von selbstdndigen Biiro- und Verwaltungsgebduden im Sinne des EpB im
Planungsgebiet anzustreben. Die in der Begriindung zum Bebauungsplan erwdhnte
»westlich der Wolfener Straf3e [...] starke Pragung von selbstdndigen Geschdafts-, Biiro- und
Verwaltungsgebduden” wird energisch widersprochen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-4 ist nach Inaugenscheinnahme vor Ort aktuell lediglich ein
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selbsténdiges Biirogebdude zu verzeichnen (momentan u.a. von DB-Services genutzt).
Dies befindet sich im Osten des Baufeldes F entlang der Wolfener Straf3e und somit in einem
geplanten Industriegebiet. Alle anderen Biro- und Verwaltungsgebdude im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-4 sind einem Gewerbebetrieb zugehérig (etwa
das der BSR oder des SGA des BA-Marzahn-Hellersdorf). Sie zdhlen somit
planungsrechtlich nicht zu den selbstdndigen Biiro- und Verwaltungsgebduden, sondern
gelten als dem Gewerbebetrieb zugehdrig und sind als Bestandteil des gewerblichen
Unternehmens zu genehmigen. Der Verzicht auf den Ausschluss von selbstdndigen
Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden ist entgegen den Darstellungen auch
keineswegs mit den Zielen des EpB vereinbar, da diese Nutzungen in nicht unerheblichem
Umfang fiir teils enorme Bodenpreissteigerungen bei gewerblichen Baufldchen in Berlin
verantwortlich sind und dieser Effekt in den letzten Jahren auch in der Guf3eren Stadt stark
zugenommen hat. Anders sieht dies im Plangebiet &stlich der Wolfener StraBBe (B-Plan
XXI-3) aus. Hier kann eine gewisse Vorpragung des Geltungsbereiches durch selbstandige
Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude verzeichnet werden, weshalb hier der Entfall
des Ausschlusses, auch aufgrund der rgumlichen N&he zum S-Bahnhof, stddtebaulich eher
argumentierbar ist (und im B-Plan auch so umgesetzt wurde).

Mit Riicksicht auf das vorhandene Nutzungsspektrum sowie auf den Bestand und aufgrund der
aktuell verdnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wird dafiir Sorge getragen, dass die
Existenzgrundlagen der vorhandenen Betriebe sowie auch von selbsténdigen Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsnutzungen nicht gefdhrdet werden. Diesbeziiglich und ohne grundsdatzlich auf die
Entwicklung der hier betroffenen Baugebiete als Bereiche fiir die produktionsorientierten Betriebe
im Sinne des StEPs Wirtschaft 2040 (Gewerbe und Industrie/EpB) zu verzichten, wird zur Sicherung
des Bestandes der Ausschluss von selbstdndigen Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden im
o.g. Planungsareal nicht weiter angestrebt.

Auch nach erneuter Priifung des Sachverhalts wird festgestellt, dass das Planungsgebiet durch
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe, Logistikunternehmen sowie auch selbstédndige Biiro-
und Verwaltungsgebdude nach wie vor stark geprdagt ist.

Unter der Berlicksichtigung der im Plangebiet bereits vollzogenen stddtebaulichen Entwicklung
ostlich und westlich der Wolfener Straf3e und im Sinne einer Sicherung der Bestandsnutzung ist das
Bestreben zum Ausschuss von selbstdndigen Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden im
Plangebiet im Sinne des EpB weiter nicht zu empfehlen. Da das Planungsgebiet fast vollstdndig
bebaut ist, wiirde zum Abschluss des Verfahrens eine entsprechende Festsetzung obsolet.

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden gemdf § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen keine
Anderungen des Entwurfs des B-Planes

Nach der erfolgten erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden kamen nachtrégliche
Hinweise des Straf3en- und Griinfldchenamtes/SGA, Fachbereich Strafe zu den Flurstiicken 541
und 542 im Bereich der geplanten &ffentlichen Verkehrsflache der Strafle Nordring. Der
Fachbereich Straflen beabsichtigt die o.g. Flurstiicke als Arrondierungsfldchen zum Grundstiick



Nordring 5 zu verduf3ern. Dabei wird die Erforderlichkeit der Verbreiterung der offentlichen
Verkehrsflache des Nordrings nach dem vorliegenden Entwurf des B-Plans XXI-4 kiinftig nicht mehr
gesehen. Es soll lediglich eine Sicherung der aktuellen Bestandsstraf3e angestrebt werden. Der
Querschnitt der bereits realisierten Erschlief3ungsstrafle des Nordrings betragt ca. 9,5 m.

Zum vorliegenden Entwurf des B-Planes wird fiir die Flachen der Flurstiicke 541 und 542 (Baugebiet
E) eine Festsetzung als offentlichen Verkehrsflachen fiir den Nordring vorgesehen. Bei der
Abgrenzung der Straf3en im Bereich des Planungsgebietes XXI-4 wurden die Anforderungen fiir die
erforderliche ErschlieBung durch den Kraftfahrzeugverkehr einschliefilich des ruhenden Verkehrs,
die gestalterischen und okologischen Belange durch straflenbegleitende Bepflanzungen
beriicksichtigt. Die Straflenquerschnitte und Trassenfiihrung der Plantrasse (Wolfener Straf3e und
Nordring) resultierten aus dem ErschlieBungskonzept fiir das Gewerbe- und Industrieareal in
Einklang mit dem Leitbild zum gesamten Entwicklungskonzept fiir das Gewerbeareal Wolfener
Straf3e. Das genannte ErschliefBungskonzept bildete die Grundlage fiir die Genehmigung nach §
125 BauGB bei der damaligen Genehmigungsbehérde SenStadtWohn (vorzeitige Herstellung der
ErschlieBung vor Festsetzung des B-Planes).

Eine Verduferung der o.g. Flurstiicke als Arrondierungsfldchen zum Grundstiick Nordring 5 fiihrt zu
einer Reduzierung der Breite des Querschnitts der geplanten offentlichen Verkehrsflache des
Nordrings und zur Abweichung zu den Grundlagen der Genehmigung nach § 125 BauGB. Damit
wirde nach Einschdtzung des Fachbereichs Stadtplanung eine ausreichende Erschliefung
hinsichtlich des zu erwartenden Verkehrsautkommens aus dem gesamten Gewerbe- und
Industrieareal im Bereich der Wolfener Strafle kiinftig nicht mehr zu gewdhrleisten sein.

Fir die Planung des gesamten Areals um die Wolfener Strafle wird seitens des Fachbereichs
Stadtplanung empfohlen, der bisher geplante Querschnitt der Straf3e Nordring in einer Breite von
31,5 m beizubehalten, um langfristig das Verkehrsaufkommen aus dem gesamten Areal
ausreichend zu bewdltigen.

Die gegenwdrtige Nutzung der betroffenen Flurstiicke 541 und 542 fiir Treppenanlage und
Rollstuhlrampe zum Grundstiick Nordring 5 soll dann als Bestandsnutzung im Sinne eines
Bestandsschutzes betrachtet werden.

Von einer VerduBerung der Fléchen (Flurstiicke 541 und 542) soll abgesehen und das Planungsziel
weiterverfolgt werden.

3.4 Forderung zur Erstellung eines Fachgutachtens zur Bewirtschaftung des
Regenwasserwassers

Fiir die neu zu bebauenden Fldachen ist ein Fachgutachten zum Regenwasser zu erstellen,
in dem die Entwdsserung der gesamten Baufldche unter Beriicksichtigung der
Einleitbegrenzungen konzipiert wird. Die Begriindung zum B-Plan enthdlt keine konkreten
Angaben zur Niederschlagsentwdsserung. Es wird lediglich beabsichtigt, eine dezentrale
Regenwasserversickerung anzustreben. Sobald im Plangebiet bauliche Verdnderungen
vorgenommen werden, gilt folgendes: Es ist zu beachten, dass die Vorgaben zur
Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE)
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einzuhalten sind. Diese gelten auch fiir im Bestand versiegelte Fldchen mit einer
vorhandenen Regenentwdsserung, sofern eine wesentliche Anderung vorgenommen wird.

Zum Umgang mit dem Regenwasser im Bereich des vorliegenden Planungsgebietes und in Bezug
auf das Rundschreiben der Senatsverwaltung/SenUVK wird auf Folgendes hingewiesen:

Mit der vorliegenden Planung handelt es sich grundsdatzlich um die Sicherung des Bestandes. Fiir
die Gewerbefldchen 6stlich und westlich der Wolfener Strafle wurden zur damaligen Zeit auf der
Grundlage des heute realisierten Entwicklungskonzepts (Rahmenplan fiir das Gewerbegebiet
Wolfener Straf3e) Infrastrukturmaf3nahmen zur Ver- und Entsorgung fiir das gesamte Planungsgebiet
geplant und realisiert.

Es stehen diesbeziiglich Entwdsserungskandle im Bereich der Wolfener Strafle zur Verfligung und
weisen Kapazitdt aus, das aus dem Bestand zu erwartenden Niederschlagswasser aufnehmen kann.
Da im Bereich des Planungsgebietes fast alle Grundstiicksfldchen bereits bebaut sind und lediglich
mit Umbau bzw. Erweiterung zu rechnen ist, wird mit erheblichen Konflikten hinsichtlich der
Einleitmenge in die vorhandene Kanalisation (Regenwasserkandle) im  Sinne von
Einleitbeschrankungen nach Vorgaben der Senatsverwaltung/SenUVK nicht gerechnet. Der
Bebauungsplan fiihrt gegeniiber dem geltenden Planungsrecht nach § 34 BauGB zu keiner héheren
Grundstiicksausnutzbarkeit/Versiegelung.

Des Weiteren stehen den Eigentimern umfangreiche technische Mdglichkeiten (dezentrale
Maf3nahmen) wie z.B. Versickerungsmulden oder -rigolen und Regenwasserspeicher zur Verfiigung,
um die Bewirtschaftung des Regenwassers im Planungsgebiet optimal zu realisieren. Eine
Festsetzung zur o.g. dezentralen Maf3nahmen wird im vorliegenden B-Plan nicht angestrebt.

Aus Sicht der Wasserbehérde miissen die Anpassungen (Umgang mit BReWa-BE und Bewertung
des Regenwasserabflusses nach DWA-A 102-2) nicht zwangsweise im Rahmen des B-Plan-
Verfahrens erfolgen. Dies kann dann  auch im spdteren  wasserbehdrdlichen
Genehmigungsverfahren fiir die mittelbare Ableitung erfolgen.

Um weitere Verbindlichkeiten in der Problematik der Entwésserung auf privaten Grundstiicken zu
erzielen, stehen der Wasserbehdrde eigene fachgesetzliche Mdglichkeiten, unabhdngig vom
Bebauungsplan, zur Verfligung. Diese sind zu beachten.

Der Erstellung eines Fachgutachtens zur Bewirtschaftung des Regenwasserwassers wird
diesbeziiglich als nicht erforderlich betrachtet.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass prinzipiell die M&glichkeit besteht, Niederschlagswasser in den
Freifldchen des Plangebietes zu versickern. Der vorliegende Entwurf des B-Planes weist eine GRZ
von 0,6 als Nutzungsmaf3 aus. Auch in Bezug auf § 19 BauNVO verbleiben mindestens 20 % der
Freifldchenanteile im Plangebiet, worauf die Entwdsserung wu.a. durch dezentrale
Versickerungsmaf3inahmen bzw. technische Méglichkeiten gewdhrleisten werden kann.

Da der vorliegende Bebauungsplan Maf3nahmen zur Riickhaltung oder Versickerung nicht festsetzt,
wird in dem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass den Eigentiimern und Eigentiimerinnen ein
Anschlusszwang an die &ffentliche Entwdsserung gemdf3 § 44 Abs. 1 S. 1 BauO Berlin grundsdtzlich
besteht. Diesbeziiglich kann die Wasserbehérde dann Vertrage mit den Grundstiickseigentiimern
und Grundstiickseigentiimerinnen bei Bedarf schlieflen, um weitere Verbindlichkeiten in der
Problematik der Entwdsserung auf privaten Grundstiicken zu erzielen.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan wird neben den im Umweltbericht aufgefiihrten
gesetzlichen Grundlagen und Fachplanungen Bezug auf die Richtlinien und Vorgaben der EU-
WRRL, EG-WRRL, des WHG und des BWG genommen.

4, Fazit

Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden gemdB § 4a Abs. 31.V.m § 3 Abs. 2 iV.m. § 4 Abs. 2 BauGB (erneute
offentliche Auslegung) erfolgt keine Anderung des Bebauungsplanes. Die Begriindung wird
redaktionell entsprechend der einzelnen Hinweise ergdnzt. Eine erneute Beteiligung zum B-Planes
ist diesbeziiglich nicht erforderlich.

Mit der Zustimmung des Bezirksamtes zum vorliegenden Abwdgungsergebnis der Auswertung der
zweiten erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden nach § 4a Abs. 3i.V.m.
§ 4 Abs. 2 BauGB werden der Bebauungsplan XXI-4 und seine Begriindung zur Festsetzung nach §
9 Abs. 8 BauGB sowie der Entwurf der Verordnung iiber die Festsetzung des B-Planes XXI-4
erarbeitet und demndchst dem Bezirksamt zur Bestdtigung vorgelegt.

Mit der Bestdtigung des B-Planes und seiner Begriindung sowie der Entwurf der Verordnung iiber
die Festsetzung des B-Planes XXI-4 durch das Bezirksamt soll das erforderliche Anzeigeverfahren
wegen der beriihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins auf der Grundlage des § 6 Abs. 2
AGBauGB bei der Rechtsabteilung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
(SenBauWohn I C) vorgenommen werden.

12



Bebauungsplan XXI-4
Abwé&gung zur 2. erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméf3 § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 11.10 bis 12.11.2021

Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 1456/VI

Lfd. | Biirger/ Inhalt der Anregungen in Kurzfassung Schlagwort Abwdgungsvorschlag
Nr. | Offentlichkeit/
Behorde
1 Senatsverwaltung | Zur Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan und | FNP Kenntnisnahme.
fiir Beachtung der regional- planerischen
Stadtentwicklung | Festlegungen (textliche Darstellung 1) ist hierzu
und Wohnen nichts vorzutragen.
Zur Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen | StEP Wohnen Beriicksichtigung.
(auB3er Verkehr) und sonstigen eigenen 2040 Der Absatz wird in der Begriindung zum B-Plan

thematischen und teilrdumlichen
Entwicklungsplanungen ist hierzu folgendes
vorzutragen:

Zu 1.3.4 ,Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP
Wohnen)“ auf S. 12:

Der StEP Wohnen 2030 liegt nicht mehr nur im
Entwurf vor. Er ist am 20.08.2019 vom Berliner
Senat beschlossen worden und hat den StEP
Wohnen 2025 abgel&st. Der Absatz ist
entsprechend anzupassen.

angepasst. Es handelt sich nun um den StEP
Wirtschaft 2040.




Berliner
Landesarbeitsge
meinschaft Natur
e.V./BLN

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind
zu 85 % bereits genutzt. Demzufolge kann auf die
Planung zukinftiger Nutzungen nur noch sehr
eingeschrdnkt Einfluss genommen werden.

In den Stellungnahmen vom 30.06.2014 und
07.03.2016 wurden diverse Hinweise bzgl.
Begriinung und Artenschutz gegeben. Die
Pflanzliste wurde entsprechend des Hinweises von
2014 gedndert. Jetzt ist es daher Zeit, zu priifen,
inwieweit diese eingeflossen bzw. umgesetzt
wurden.

1. Leider legt bspw. die Textliche Festsetzung Nr. 9
immer noch eine sehr enge Bepflanzung auf nicht
iberbaubaren Flachen fest. Das hat dazu gefiihrt,
dass bei den meisten Fldchen zwar Bdume
gepflanzt wurden, jedoch sind diese lediglich
kleinkronig. Allerdings fehlen auch noch, besonders
im slidlichen Bereich, viele Baume.

2. Die Textliche Festsetzung Nr. 11 sieht je 4
Stellpldtze einen Baum vor. Diese sollen t.
Festsetzung zwischen den Stellpldtzen angeordnet
werden. Schaut man sich aktuelle Luftbilder an,
sieht man, dass das auf bereits bebauten Flachen
tiberwiegend nicht erfolgt ist, Daher stellt sich die
Frage, wo die festgesetzten Bdume anderweitig
gepflanzt wurden bzw. wie diese Textliche
Festsetzung noch umgesetzt werden soll.

3. Eine Umsetzung der Texilichen Festsetzung Nr.
10 bzgl. der Fassadenbegriinung ist im Gebiet
noch

Kenntnisnahme.

Die vorgelegten Anregungen vom 30.06.2014 und
07.03.2016 wurden bereits in der Abwégung zur TOB
und zur Auslegung des B-Planes behandelt.

Das Ergebnis ist in die weitere Planung eingeflossen.
Der vorliegende Entwurf des B-Planes tragt
diesbeziiglich die hier getroffenen Planungsziele
weiter.

Der Vollzug der geplanten Festsetzungen und
Hinweise des B-Planes steht in direkter Korrelation
mit dem Inkrafttreten des B-Planes. Das betroffene
Verfahren zum B-Plan XXI-4 ist aufgrund
verfahrenstechnischer Unwdgbarkeiten leider noch
nicht abgeschlossen.

Die bisher erfolgten Genehmigungen von
Bauvorhaben wurden planungsrechtlich auf der
Grundlage des § 34 BauGB nach dem
Einfligungsgebot beurteilt. Daraus resultierend
kénnten alle Vorgaben und Hinweise des B-Planes,
wie in der Stellungnahme der BLN erwdhnt, nicht
beriicksichtigt werden. Vorgaben und Hinweise zum
Arten- und Biotopschutz insbesondere besonders
bzw. streng geschiitzten Arten, wie bspw. Neuntoter,
Steinschmdtzer etc. wurden jedoch beriicksichtigt.
Die Ubereinstimmung mit den Zielen des B-Planes
wurde insoweit gepriift, dass das geplante
Bauvorhaben die Durchfiihrung des B-Planverfahrens
nicht erschweren sollte/wiirde...!




gar nicht ersichtlich. Auch hier stellt sich die Frage,
wie diese nach Festsetzung des B-Plans noch
umgesetzt werden soll.

Diese Festsetzungen sind spdtestens seit 2014 im
B-Plan enthalten. Demzufolge héatte seitens des
Bezirksamtes auf die sich ansiedelnden
Gewerbebetriebe dahin gehend eingewirkt werden
missen, dass diese Festsetzungen umgesetzt
werden.

Wenn man sich anschaut, wie viele Gebdude
bereits mit Photovoltaik-Anlagen ausgestattet
wurden, die

mit einer darunter liegenden Begriinung effektiver
arbeiten kénnten, aber auch wie viele Dacher noch
ungenutzt sind, wdren Festlegungen zur
Dachbegriinung tatséchlich besser gewesen.

Auch wenn wir die Sicherung von Flachen fiir
grundsdatzlich sinnvoll halten, zeigt sich an diesem
B-Plan deutlich, was passiert, wenn die Verfahren
nicht ziigig umgesetzt werden. Dabei wdre die
reine Sicherung der Fldchen per B-Plan schon
langst moglich gewesen.

4. Wir halten es flir grundsdtzlich erforderlich, die
restlichen noch unbebauten Fldchen nochmals
auf aktuellen Besatz von besonders bzw. streng
geschiitzten Arten, wie bspw. Neuntéter,
Steinschmdtzer

o. 4. sowie Biotope zu priifen, bevor diese verbaut
werden, um Tatbestdnde z. B. nach

844 BNatSchG ausschlief3en zu kénnen.

Mit der kiinftigen Festsetzung des B-Planes miissen
alle gesetzlichen Regelungen und Hinweise zum
Vollzug des B-Planes bei der Ausfiihrungsplanung zu
beachten sein. In diesem Zusammenhang erfolgt auf
jeweiligen Grundstiicken gesondert die Priifung der
Planungsziele nach den Festsetzungen des B-Planes
und nicht mehr nach dem Einfligungsgebot.




Senatsverwaltung
fiir Wirtschaft,
Energie und
Betriebe

Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und
Betriebe unterstiitzt das Ziel des Bezirkes,
gewerbliche und industrielle Nutzungen im Sinne
des StEP Wirtschaft 2030 zu qualifizieren und
schdtzen lhr Engagement fiir die Planverfahren zur
Sicherung und Qualifizierung gewerblicher
Baufldchen, insbesondere in EpB-Gebieten

ausdriicklich.

Grundstiicke innerhalb der Gebietskulisse des
Entwicklungskonzeptes fiir den
produktionsgeprdagten Bereich sollen grundsatzlich
dem verarbeitenden Gewerbe und den
produktionsorientierten Dienstleistungsbetrieben
vorbehalten sein, was einer entsprechenden
planungsrechtlichen Sicherung bedarf.

Ziel des Konzeptes ist, eine umnutzungsbedingte
Steigerung der Preise fiir Gewerbe- und
Industriefldchen zu verhindern. Um das
angestrebte Standortprofil (insbesondere
Beachtung der besonderen Anforderungen an
verarbeitendes bzw. produzierendes Gewerbe)
noch besser umzusetzen, sind weitere
Nutzungsausschliisse im Sinne des EpB

unumgdnglich.

EpB-Gebiete

Kenntnisnahme.




Anderungsbedarfe an bestehenden textlichen
Festsetzungen:

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden in den
Gewerbegebieten Al, B1, B2 und D die gemdf3 § 8
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO zuldssigen Anlagen fir

sportliche Zwecke ausgeschlossen. Es wird

gebeten, dies ebenso fiir die Gewebegebiete G
und H vorzunehmen.

Weiterhin ist dieser Ausschluss neben den nicht
gewerblich betriebenen ebenso auf die
»gewerblich betriebenen Anlagen fiir sportliche

Zwecke* zu beziehen.

Die textliche Festsetzung miisste wie folgt lauten:
Im Gewerbegebiet (Baugebiete A1, B1, B2, D, G
und H) sind die allgemein zuldssigen

Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fiir
sportliche Zwecke) sowie die gewerblich
betriebenen Anlagen fiir sportliche Zwecke gemaf3
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungs-verordnung
(BauNVO) nicht zulassig.

Erweiterung
des
Ausschlusses
auf die
Baufelder G
und H

Kenntnisnahme.

Nach erneuter Priifung des Sachverhalts wird
aufgrund von Grundstiickszuschnitten die
Erforderlichkeit einer Erweiterung des Ausschlusses
der Anlagen fiir sportliche Zwecke im Bereich der
Gewerbegebiete G und H nicht gesehen. Es wird
eingeschdtzt, dass reine bzw. selbstdndige sportliche
Anlagen auf den hier betroffenen Grundstiicken nicht
zu erwarten sind.

Fiir die hier betroffenen Baufelder G und H sollte
zugunsten der Mitarbeiter eines ansdssigen
produzierenden Gewerbebetriebs die Zuldssigkeit
von integrierten kleinen sportlichen Anlagen
ermoglicht werden. Es empfiehlt sich diesbeziiglich
den Wortlaut der hier geplanten Festsetzung
beizubehalten.

Selbstdndige sportliche Anlagen schrdnken die zur
Verfligung stehenden produktionsbezogenen Flachen
ein. Sie entziehen Fldchenpotenzial fiir die
Entwicklung des produzierenden oder verarbeitenden
Gewerbes. Es wird des Weiteren darauf hingewiesen,
dass in den weiteren Standorten des Bezirks
umfangreiche Flachen fiir die mdgliche Ansiedlung
von selbstdndigen Anlagen fiir sportliche Zwecke zur
Verfligung stehen. Sie kdnnen bei Bedarf in Anspruch
genommen werden.

Die Befiirchtung erhdhter Anfrage von selbstdndigen
sportlichen Anlagen wird seitens des Fachbereichs
Stadtplanung nicht geteilt. Die hier gestellten
Forderungen der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe werden nicht entsprochen.




Die texiliche Festsetzung Nr. 2 ist insoweit

hinreichend zu konkretisieren, dass bei den
Anlagen fiir kulturelle Zwecke Bildungsnutzungen
lediglich im Sinne von Wissenschaft, Forschung und
Lehre zuldssig ist. Die angestrebte und inhaltlich
sinnvolle ,,Beriicksichtigung der Ausrichtung auf
den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn® wird
nicht mit allgemeinen Bildungsangeboten wie z. B.
Volkshochschulen erreicht.

Dies ist entsprechend auch fiir Industriegebiete in

der textlichen Festsetzung Nr. 6 anzupassen.

Das Wort ,,Bildung” wdre jeweils zu streichen.

Beriicksichtigung.

Der Forderung der Senatsverwaltung wurde bereits in
der Begriindung zur hier geplanten Festsetzung
entsprochen.

Auch nach erneuter Priifung des Sachverhalts wird
festgestellt, dass im vorliegenden B-Plan ,,Bildung”
im Sinne von allgemeinen Bildungsangeboten wie
z.B. Volkshochschulen etc. nicht gemeint ist (siehe
Ausfiihrung in der Begriindung zum B-Plan).

Kulturelle Einrichtungen im Sinnen von allgemeinen
Bildungsangeboten wie z.B. Volkshochschulen stellen
sensible Nutzungen dar und wiirden zu
Nutzungskonflikten mit den Gewerbeeinrichtungen
fihren. Es werden diesbeziiglich im gesamten
Plangebiet die ausnahmsweise in einem
Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen, wie kulturelle
Nutzung im Sinne von allgemeinen
Bildungsangeboten, Vergnligungsstdtten sowie
Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke, ausgeschlossen. Damit wird ebenfalls dem
bereits oben beschriebenen Ziel der Sicherung des
Gewerbestandortes fiir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe unter besonderer
Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech
Business Park Berlin-Marzahn entsprochen.

Fir die Versorgung mit derartigen Anlagen stehen
Flachen des Bezirkes mit einer guten Erreichbarkeit
an den iibergeordneten Hauptverkehrsstraf3en zur
Verfiigung, um die hier ausgeschlossenen Nutzungen
aufnehmen zu kdnnen. Trotz des o.g. Ausschlusses fiir
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Bezliiglich der textlichen Festsetzungen Nr. 3 und 4

ist die Beschrdnkung von Einzelhandel auf den
sogenannten Annexhandel zu begriiflen. Eine
dariiber hinausreichende Sicherung der von Ihnen
identifizierten, nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet (Opel-
Autohaus) ist jedoch weder notwendig noch
planerisch erstrebenswert.

Autohduser mit den dazugehérigen Werkstatten,
wie auch das hier im Plangebiet ansdssige Opel-
Autohaus am Nordring, sind nicht dem klassischen
Einzelhandel zuzuordnen. Lediglich der isolierte
Kfz-Einzelhandel im Sinne des Verkaufs einer Ware
an einen Letztverbraucher wdre von einem
generellen Ausschluss von Einzelhandel im
Plangebiet erfasst- dies liegt hier jedoch nicht vor.
Der Verweis auf das Risiko eines
Planungsschadens im Zusammenhang mit dem
vorhandenen Betrieb Autohaus Opel am Nordring
darf bei erstmaliger Festsetzung eines
Bebauungsplanes zumindest stark angezweifelt

werden.

diese Fldachen wird der Gebietscharakter gemaf3 § 8
BauNVO und entsprechend dem FNP nicht in Frage
gestellt.

Es folgt keine Anderung in dem Wortlaut der
geplanten Festsetzung.

Kenntnisnahme.

Nach erneuter Priifung der Sachlage wird bei der
Bestrebung des Ausschlusses grofiflachiger
Einzelhandelseinrichtungen in den hier geplanten
Gewerbegebieten (textliche Festsetzungen Nr. 3 und
4) die Beschrénkung der Ausnahme im Sinne des
erweiterten Bestandsschutzes auf das gesamte
Baugebiet B1 nicht ausgedehnt. Die hinreichende
radumliche Bestimmtheit der Festsetzung wird im Sinne
des erweiterten Bestandschutzes und nach Hinweis
der Rechtsabteilung der Senatsverwaltung durch die
konkrete Benennung der betroffenen Grundstiicke
bereits prazisiert. (Autohaus Opel am Nordring,
Grundstiick: Am Nordring 6/Flurstiicke Nr. 398 und
526) und fiir den ehemaligen Standort fiir die
Einzelhandelseinrichtungen Aldi und KiK-Discounter
((Grundstiicke: Hellersdorfer Weg 35 und 36). Die
textliche Festsetzung Nr. 4 wird beibehalten.




Weiterhin ist es fraglich ob lediglich die Nennung
von zwei Flurstiicksnummern (die auch noch in
verschiedenen Fluren liegen) ausreichend ist, um
die hinreichende rdumliche Bestimmtheit einer
Festsetzung zu gewdhrleisten. Die Eingrenzung des
Baugebietes B1 auf die beiden Flurstiicke wiirde
hier wohl zu einer eindeutigeren Zuordnung und zu
mehr Rechtssicherheit fiihren.

Unabhdngig hiervon wdre die textliche Festung Nr.

4 zu streichen.

Beziiglich der texilichen Festsetzung Nr. 5 gibt es

keine inhaltlichen Beanstandungen. Sie ist jedoch
abschlief3end zu formulieren, ,,sind Nutzungen wie“
erscheint hier nicht zielfiihrend. Auch wdre zu
liberlegen ob auch der Annexhandel im
Industriegebiet ausgeschlossen werden soll.

Wenn es bei der Offnung bleiben soll wére die

textliche Festsetzung wie folgt aufzunehmen:

Im Industriegebiet (Baugebiete C, E und F) sind
Nutzungen des Einzelhandels und
Vergniigungsstdtten nicht zuldssig.

Die textliche Festsetzung Nr. 15 ist nicht nur auf

Gewerbegebiete, sondern auch auf die Im
Bebauungsplan festgesetzten Industriegebiete zu

beziehen.

Die textlichen Festsetzungen und Nr. 5 und Nr. 15
werden entsprechend redaktionell ergdnzt und
prdzisiert.

PS: Zur Festsetzung Nr. 15 gilt die
Larmkontingentierung natiirlich auch fiir die
geplanten Industriegebiete




Ergdnzung textlicher Festsetzungen
Bezliglich der auf Seite 51 der Begriindung zum
Bebauungsplan erwdhnten ,,westlich der Wolfener

Strafe [...] starken Prdgung von selbstdndigen

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebduden® wird

energisch widersprochen. Im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes XXI-4 ist nach
Inaugenscheinnahme vor Ort aktuell lediglich ein
selbstdndiges Biirogebdude zu verzeichnen
(momentan u.a. von DB Services genutzt). Dies
befindet sich im Osten des Baufeldes F entlang der
Wolfener Straf3e und somit in einem geplanten
Industriegebiet. Alle anderen Biiro- und
Verwaltungsgebdude im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-4 sind einem
Gewerbebetrieb zugehérig (etwa das der BSR
oder des SGA des BA Marzahn-Hellersdorf). Sie
zdhlen somit planungsrechtlich nicht zu den
selbstdndigen Biiro- und Verwaltungsgebduden,
sondern gelten als dem Gewerbebetrieb zugehorig
und sind als Bestandteil des gewerblichen
Unternehmens zu genehmigen.

Der Verzicht auf den Ausschluss von selbstdndigen

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebduden ist

entgegen lhren Darstellungen auch keineswegs mit

den Zielen des EpB vereinbar, da diese Nutzungen

in nicht unerheblichem Umfang fiir teils enorme

Bodenpreissteigerungen bei gewerblichen

Kenntnisnahme.

Nach Forderung der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe ist einen Ausschluss von
selbstdndigen Biiro- und Verwaltungsgebduden im
Sinne des EpB im Planungsgebiet anzustreben.

Nach erneuter Priifung des Sachverhalts wird
festgestellt, dass das Planungsgebiet durch
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe,
Logistikunternehmen sowie auch selbstdndige Biiro-
und Verwaltungsgebdude sowie das Straf3en- und
Griinflachenamt weiter stark geprdgt ist.

Unter der Beriicksichtigung der im Plangebiet bereits
vollzogenen stddtebaulichen Entwicklung &stlich und
westlich der Wolfener Straf3e und im Sinne einer
Sicherung der Bestandsnutzung ist das Bestreben
zum Ausschuss von selbstdndigen Geschdfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebduden im Plangebiet im Sinne
des EpB weiter nicht mehr zu empfehlen. Da das
Planungsgebiet fast vollstdndig bebaut ist, wird im
Sinne der Bestandssicherung langfristig eine
entsprechende Festsetzung nicht zu Tragen kommen.

Mit Riicksicht auf das vorhandene Nutzungsspekirum
sowie auf den Bestand und aufgrund der aktuell
verdnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
wurde dafiir Sorge getragen, dass die
Existenzgrundlagen der vorhandenen Betriebe sowie
auch von selbstdndigen Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsnutzungen nicht gefdhrdet werden.
Diesbezliglich und ohne grundsdtzlich auf die
Entwicklung der hier betroffenen Baugebiete als




Baufléchen in Berlin verantwortlich sind und dieser
Effekt in den letzten Jahren auch in der Guf3eren
Stadt stark zugenommen hat.

Anders sieht dies im Plangebiet &stlich der
Wolfener StraBBe (B-Plan XXI-3) aus: Hier kann eine
gewisse Vorprdgung des Geltungsbereiches durch
selbstdndige Geschdfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebdude verzeichnet werden, weshalb
hier der Entfall des Ausschlusses, auch aufgrund
der rGumlichen Ndhe zum S-Bahnhof,
stadtebaulich eher argumentierbar ist (und im B-

Plan auch so umgesetzt wurde).

Folgende Festsetzung wdre zusdtzlich

aufzunehmen:

In den Gewerbegebieten sind die gemdaf3 § 8 Abs.
2 Nr. 2 allgemein zuldssigen Geschafts- Biiro- und
Verwaltungsgebdude nicht zuldssig. Davon
ausgenommen sind Geschdfts- Biiro- und
Verwaltungsgebdude, die einem Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional
zugeordnet und ihm gegenliiber in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sind.

Ebenso ist mit selbstdndigen Lagerhdusern und
Lagerpldtzen zu verfahren, da auch in der Guf3eren
Stadt zu beobachten ist das Self-Storages und
dhnliche in die EpB-Gebiete drdngen und als

Bereiche fiir die produktionsorientierten Betriebe im
Sinne des StEPs Wirtschaft 2030 (Gewerbe und
Industrie/EpB) zu verzichten, wird zur Sicherung des
Bestandes den Ausschluss von selbstdndigen
Geschdafts-, Biiro- und Verwaltungsgebduden im o.g.
Planungsareal nicht weiter angestrebt.

Mit Bezug auf die Bestandssituation des
Planungsgebietes (fast vollstdndig bebautes Gebiet)
sind selbstdndige Lagerhduser, Tankstelle,
selbstdndige Schank- und Speisewirtschaften nicht
vorhanden. Auch bei den Grundstiicksnachfragen im
0.g. Areal (dstlich und westlich der Wolfener Straf3e)
gibt es bisher keine von solchen Anfragen zu
erkennen.

Die Befiirchtung erhéhter Anfrage von selbstandigen
Lagerhdusern, Schank- und Speisewirtschaften oder
Tankstelle wird seitens des Fachbereichs
Stadtplanung nicht geteilt. Den hier gestellten
Forderungen der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,
Energie und Betriebe wird nicht entsprochen.
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renditetrdchtige, gebietsfremde Nutzung die
Bodenpreisspekulation anheizen.

In den Gewerbegebieten sind die gemdaf3 § 8 Abs.
2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung und in den
Industriegebieten gemdf3 § 9 Abs. 2 Nr. 1
Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen
Lagerhduser und Lagerpldtze nicht zuldssig. Davon
ausgenommen sind Lagerhduser und Lagerpldatze,
die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundfldche und Baumasse deutlich

untergeordnet sind.

Tankstellen sind lediglich in Form der Ausnahme
gemdf § 31 Abs. 1 BauGB zuzulassen, um eine
hohere Steuerungswirkung iiber diese Nutzung im
Gebiet zu erlangen.

In den Gewerbegebieten sind die gemdf3 § 8 Abs.
2 Nr. 3 Baunutzungsverordnung und in den
Industriegebieten gemdaf3 § 9 Abs. 2 Nr. 2
Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen
Tankstellen nur ausnahmsweise zuldssig

Schank- und Speisewirtschaften und
Beherbergungsbetriebe (inklusive Boarding-
Houses) als besondere Form der
~Gewerbebetriebe aller Art“ sind im Plangebiet
auszuschlieflen. Diese Nutzungen sind nicht EpB-

konform, erzeugen einen hohen Zu- und
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Abgangsverkehr und verursachen
Nutzungseinschrdnkungen in ihrer ndheren
Umgebung

In den Gewerbegebieten sind die gemdf3 § 8 Abs.
2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung und in den
Industriegebieten gemdaf3 § 9 Abs. 2 Nr. 1
Baunutzungsverordnung allgemein zuldssigen
Schank- und Speisewirtschaften sowie

Beherbergungsbetriebe aller Art nicht zuldssig.

Senatsverwaltung
fiir Umwelt,
Verkehr und
Klimaschutz
Abt.V - Tiefbau

Es wird ausdriicklich auf die Stellungnahmen aus
2011 und 2016 der Abt. VD Bezug genommen.
Insbesondere die - im aktuellen Entwurf (Stand
Februar 2021) umgesetzte - Freihaltung der
genannten Briicken und ihrer
Bauwerksauf3enkanten (Abstand mindestens 5 m)
bleibt als generelle Forderung auch fiir mégliche

weitere Planungen bestehen.

Kenntnisnahme.

BSR

Die Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR)
betreiben innerhalb des Plangebietes am Nordring
5 auf eine Fldche von fast 7 ha einen Betriebshof
der Miillabfuhr, einen Betriebshof der
Straflenreinigung, die Hauptwerkstatt des BSR-
Fuhrparks sowie einen Recyclinghof.

1. Im o.g. Verfahren und mit Bezug auf die
Stellungnahmen vom 11.11.2011 und 17.03.2016

Zuldssigkeit
von kulturellen

Kenntnisnahme.

Im Rahmen der T6B Beteiligung im Jahr 2011 war zur
Umsetzung der Vorgaben des EpB im vorliegenden
Planungsgebiet der Ausschluss von Anlagen fiir
kulturelle Zwecke explizit bis 2015 als Ziel der
Planung vorgesehen. Zur Férderung der Entwicklung
des gesamten Gewerbeareals insbesondere des
CleanTech Business Parks Berlin-Marzahn mit neuen
Technologien wurde die Zuldssigkeit von Gebduden
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wurden Bedenken gedufert, u.a. zu den geplanten
Festsetzungen im B-Plan, wodurch im Gewerbe-
und Industriegebiet nunmehr Anlagen fir kulturelle
Zwecke ausnahmsweise sowie Geschdfts-, Biiro-
und Verwaltungsgebdude zuldssig werden. An den
bisherigen Einwendungen und Bedenken wird
festgehalten. Diese wurden aus Sicht der BSR nicht
hinreichend gewiirdigt und beriicksichtigt. Dies
betrifft insbesondere die Bedenken zu
Nutzungskonflikten zwischen den sensiblen und im
Einzelfall zulassigen Nutzungen einerseits und den
in Industriegebieten zuldssigen Nutzungen
andererseits, die durch die Planung begiinstigt
werden und ggf. zur Unzuldssigkeit von an sich
zul@ssigen storenden Nutzungen fiihren kdnnen.

2. Die Festsetzungen im Zusammenhang mit der
Begriinung von Grundstiicksfldchen und Fassaden
werden fiir unverhdltnismé@fig gehalten. Die
finanziellen Belastungen fiir die Eigentiimer sind
nicht ermittelt.

3. Auf die Bedeutung des Standorts Nordring 5
wird ausdriicklich hingewiesen. Es handelt sich um
einen zentralen Betriebshof der Millabfuhr mit rd.
360 Mitarbeitern, zustdndig fiir den Bezirk
Marzahn-Hellersdorf und Gebiete von Pankow,
Friedrichshain, Lichtenberg, Hohenschénhausen
und Treptow-K&penick. Dazu z&hlt die Entsorgung
von Hausmiill, Biogut, Wertstoffen und Sperrmdill.
Somit agiert die BSR vom Standort Nordring 5 als
Dienstleister fiir rund 600.000 Berliner Haushalte
mit 1,1 Mio. Einwohnern und ist damit von

Einrichtungen
in GE/GI-
Gebieten

und Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von
Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre sowie
Forschungseinrichtungen in Rahmen des Weiteren
Verfahrens ermdglicht.

Bei der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden im Jahr 2016 wurden seitens der BSR-
Bedenken gegen die nunmehr Zuldssigkeit von
Anlagen fiir kulturelle Zwecke in den durch den
Bebauungsplan festzusetzenden Gewerbe- und
Industriegebieten gemeldet (Stellungnahme vom
17.03.2016).

Nach erneuter Priifung des Sachverhaltes wird
lediglich die Zuldssigkeit von Gebduden und
Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von
Wissenschaft, Forschung und Lehre ermdglicht.
Kulturelle Einrichtungen im Sinnen von allgemeinen
Bildungsangeboten wie z.B. Volkshochschulen
werden ausgeschlossen. Sie stellen sensible
Nutzungen dar und wiirden zu Nutzungskonflikten mit
den Gewerbeeinrichtungen fiihren. Es werden
diesbeziiglich im gesamten Plangebiet die
ausnahmsweise in einem Gewerbe- bzw.
Industriegebiet zuldssigen Nutzungen, wie kulturelle
Nutzung im Sinne von allgemeinen
Bildungsangeboten, Vergnligungsstdtten sowie
Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke, ausgeschlossen.

Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von
Wissenschaft, Forschung und Lehre bleiben hiervon
unberiihrt. Synergieeffekten zum CleanTech Business
Park Berlin werden erwartet.
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auferordentlicher Bedeutung fiir die

Gewdbhrleistung der Entsorgungssicherheit in Berlin.

Zudem befindet sich am Standort eine
Regionalstelle der Straf3enreinigung, die im 2-
Schichtbetrieb die Straflen- und Parkreinigung
sowie den Winterdienst (24h/ 7 Tage die Woche)
als Kernaufgabe hat.

Insgesamt arbeiten auf dem Standort rd. 700
Beschdaftigte.

Des Weiteren wird beabsichtigt auf die
gegeniiberliegende Straflenseite an den Nordring
10 zu erweitern. Dazu wird demndchst der
Grunderwerb erfolgen. Der Hof wird erweitert, um
dem zu erwartenden héheren Miillautkommen und
den Anforderungen des Abfallwirtschaftskonzepts
des Landes Berlin (2020-2030) Rechnung zu
tragen.

Es wird darum gebeten, dass diese Erweiterung im
Rahmen des Weiteren Aufstellungsverfahrens
beriicksichtigt wird.

Damit wird dem bereits oben beschriebenen Ziel der
Sicherung des Gewerbestandortes fiir
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe unter
besonderer Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn
entsprochen.

Landesamt fiir
Arbeitsschutz,
Gesundheits-
schutz und
technische
Sicherheit Berlin -
LAGetSi

Keine Einwdnde

Aus dem Zustdndigkeitsbereich sind keine
immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bekannt.

Kenntnisnahme.

14




Senatsverwaltung
fiir
Stadtentwicklung
und Umwelt

IID

Zu dem o.g. B-Planentwurf wird seitens des Ref. Il B

(Wasserwirtschaft, Wasserrecht, Geologie,
EG-WRRL) und die Wasserbehérde des Landes
Berlin (Referat Il D) wie folgt Stellung genommen:

Gegen das Planungsziel, planungsrechtliche
Sicherung der Bestandsbebauung bestehen keine
Einwdnde, gleichzeitig wird fiir das Plangebiet mit
Umbau bzw. Erweiterungsbauten gerechnet.

In der Begriindung wird ausgefiihrt, dass bei der
weiteren baulichen Nutzung ,,den Eigentiimern
umfangreiche technische Méglichkeiten der
Regenentwdsserung zur Verfligung stehen, die
dem Wasserhaushalt zugutekommen und eine
optimale Bewirtschaftung des Regenwassers
ermdglichen. Die Versickerung anfallenden
Niederschlagswassers ist prinzipiell unter
Beriicksichtigung technischer Maf3inahmen
(dezentrale Maf3nahmen) wie z.B. Dach- und
Fassadenbegriinungen, Versickerungsmulden oder
-rigolen und Regenwasserspeicher moglich.“ (s. S.
52

der Begriindung).

Fiir die neu zu bebauenden Fldchen ist ein
Fachgutachten Regenwasser zu erstellen, in dem
die Entwdsserung der gesamten Baufldche unter
Berlicksichtigung der Einleitbegrenzungen
konzipiert wird.

Niederschlagsentwdsserung
Die Begriindung zum B-Plan enthdlt keine
konkreten Angaben zur

Wasser-
wirtschaft,
Wasserrecht,
Geologie,
EG-WRRL

Kenntnisnahme.

Zum Umgang mit dem Regenwasser im Bereich des
vorliegenden Planungsgebietes und in Bezug auf das
Rundschreiben der Senatsverwaltung/SenUVK wird
auf Folgendes hingewiesen:

Mit der vorliegenden Planung handelt es sich
grundsdtzlich um die Sicherung des Bestandes.

Fiir die Gewerbefldchen 6stlich und westlich der
Wolfener Strafle wurden zur damaligen Zeit auf der
Grundlage des heute realisierten
Entwicklungskonzepts (Rahmenplan fiir das
Gewerbegebiet Wolfener Straf3e)
Infrastrukturmaf3nahmen zur Ver- und Entsorgung fiir
das gesamte Planungsgebiet geplant und realisiert.
Es stehen diesbeziiglich Entwdsserungskandle im
Bereich der Wolfener Strafle zur Verfligung und
weisen Kapazitdt aus, das aus dem Bestand zu
erwartenden Niederschlagswasser aufnehmen kann.
Da im Bereich des Planungsgebietes fast alle
Grundstiicksflachen bereits bebaut sind und lediglich
mit Umbau bzw. Erweiterung zu rechnen ist, wird mit
erheblichen Konflikten hinsichtlich der Einleitmenge in
die vorhandene Kanalisation (Regenwasserkandle)
im Sinne von Einleitbeschrdnkungen nach Vorgaben
der Senatsverwaltung/SenUVK nicht gerechnet. Der
Bebauungsplan fiihrt gegeniiber dem geltenden
Planungsrecht nach § 34 BauGB zu keiner hoheren
Grundstiicksausnutzbarkeit/Versiegelung.
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Niederschlagsentwdsserung. Es wird lediglich
beabsichtigt, eine dezentrale
Regenwasserversickerung anzustreben.

Sobald im Plangebiet bauliche Verdnderungen
vorgenommen werden, gilt folgendes:

Es ist zu beachten, dass die Vorgaben zur
Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bau-
vorhaben in Berlin (BReWa-BE) einzuhalten sind.
Diese gelten auch fiir im Bestand versiegelte
Flachen mit einer vorhandenen
Regenentwdsserung, sofern eine wesentliche
Anderung vorgenommen wird.

Bei einem Bauvorhaben ist die
Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick
in Anlehnung an den natiirlichen Wasserhaushalt
durch Verdunstung und Versickerung mittels
planerischer Vorsorge sicherzustellen. Eine
vollstdndige Bewirtschaftung des Regenwassers
auf dem Grund-stiick ist auch bei einer starken
Uberbauung oder Versiegelung méglich. Es liegt in
der Verantwortung des Vorhabentrdgers geeignete
Maf3nahmen zur dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung zu wdhlen.

Ist in Einzugsbereich der Regenwasserkanalisation
eine vollstdndige Bewirtschaftung des Regen-
wassers auf dem Grundstiick aufgrund objektiver
Rahmenbedingungen nicht umsetzbar, ist dies in
Form eines Fachgutachtens zu begriinden. Ist eine
Einleitung gemdaf3 dem Fachgutachten nicht zu
vermeiden, ist diese nur in Héhe des Abflusses
zuldssig, der im quasi-natiirlichen Zustand (ohne
Versiegelung) auftreten wiirde. Im Einzugsgebiet

Des Weiteren stehen den Eigentiimern umfangreiche
technische Méglichkeiten (dezentrale MaBnahmen)
wie z.B. Versickerungsmulden oder -rigolen und
Regenwasserspeicher zur Verfligung, um die
Bewirtschaftung des Regenwassers im
Planungsgebiet optimal zu realisieren. Eine
Festsetzung zur o.g dezentralen Maf3nahmen wird im
vorliegenden B-Plan nicht angestrebt.

Aus Sicht der Wasserbehdrde miissen die
Anpassungen (Umgang mit BReWa-BE und
Bewertung des Regenwasserabflusses nach DWA-A
102-2) nicht zwangsweise im Rahmen des B-Plan-
Verfahrens erfolgen. Dies kann dann auch im
spdteren wasserbehdrdlichen
Genehmigungsverfahren fiir die mittelbare Ableitung
erfolgen.

Um weitere Verbindlichkeiten in der Problematik der
Entwdsserung auf privaten Grundstiicken zu erzielen,
stehen der Wasserbehdrde eigene fachgesetzliche
Maoglichkeiten, unabhdngig vom Bebauungsplan, zur
Verfligung. Diese sind zu beachten.

Der Erstellung eines Fachgutachtens zur
Bewirtschaftung des Regenwasserwassers wird
diesbeziiglich als nicht erforderlich betrachtet.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass prinzipiell die
Moglichkeit besteht, Niederschlagswasser in den
Freifldchen des Plangebietes zu versickern. Der
vorliegende Entwurf des B-Planes weif3t eine GRZ

von 0,6 als Nutzungsmaf3 aus. Auch in Bezug auf §
19 BauNVO verbleiben mindestens 20 % der
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eines Gewdssers 2. Ordnung gilt im begriindeten
Ausnahmefall eine maximale Abflussspende von 2
l/(s*ha) fir die Flache des kanalisierten bzw. durch
das Entwdsserungssystem erfassten
Einzugsgebietes (AE,k). Ergibt sich hieraus eine
Einleitmenge von weniger als 1 |/s, wird aufgrund
der technischen Machbarkeit die Drosselvorgabe
auf 1 /s begrenzt.

Mafinahmen der Regenwasserbewirtschaftung, die
eine Anndherung an den natiirlichen Was-
serhaushalt erzielen, ist der Vorzug zu geben.
Informationen zu Verfahren der dezentralen
Regen-wasserbewirtschaftung nach dem Stand der
Technik sind im Bericht ,,Leistungsfdhigkeit von
praxiserprobten Formen der
Regenwasserbewirtschaftung im urbanen Kontext“
zusammengestellt.

Die Einleitbeschrankung gilt als maximal zulGssiger
Drosselabfluss und ist bei mittelbaren Ein-leitungen
in die Kanalisation unabhdéngig von der
Jahrlichkeit.

Durch den Vorhabentrdger ist sicherzustellen, dass
die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge
ibersteigt, schadlos auf dem Grundstiick
zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor
Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das
Regenwasser darf nicht in den Straflenraum oder in
angrenzende Grundstlicke entlastet werden bzw.
zu Schdden bei Dritten fiihren. Fiir Grundstiicke >
800 m? abflusswirksame Fléche ist ein
entsprechender Uberflutungsnachweis im Sinne der

Freifldchenanteile im Plangebiet, worauf die
Entwdsserung u.a. durch dezentrale
Versickerungsmaf3inahmen bzw. technische
Moglichkeiten gewdhrleisten werden kann.

Da der vorliegende Bebauungsplan Maf3nahmen zur
Rickhaltung oder Versickerung nicht festsetzt, wird in
dem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass den
Eigentlimern und Eigentiimerinnen ein
Anschlusszwang an die 6ffentliche Entwdsserung
gemdf § 44 Abs. 1 S. 1 Berliner Bauordnung
grundsdtzlich besteht. Diesbeziiglich kann die
Wasserbehérde dann Vertrdge mit den
Grundstiickseigentiimern und -eigentiimerinnen beim
Bedarf machen oder schlief3en, um weitere
Verbindlichkeiten in der Problematik der
Entwdsserung auf privaten Grundstiicken zu erzielen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird neben
den im Umweltbericht aufgefiihrten gesetzlichen
Grundlagen und Fachplanungen Bezug auf die
Richtlinien und Vorgaben der EU-WRRL, EG-WRRL,
des WHG und des BWG genommen.

Durch den Vorhabentrdger ist sicherzustellen, dass
die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge
ibersteigt, schadlos auf dem Grundstiick
zuriickgehalten wird und somit ein Schutz vor
Uberflutung bei Starkregen gegeben ist. Das
Regenwasser darf nicht in den Straflenraum oder in
angrenzende Grundstlicke entlastet werden bzw. zu
Schaden bei Dritten fiihren. Fiir Grundstiicke > 800
m? abflusswirksame Fléche ist ein entsprechender
Uberflutungsnachweis im Sinne der technischen
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technischen Regelwerke zu erbringen. Fiir
Grundstiicke < 800 m? abflusswirksame Fléche ist
ein geeigneter Uberflutungsnachweis in Anlehnung
an die technischen Regelwerke zu fiihren.
Begriindung

Das Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
flieB3t schnell ab und steht damit nicht fiir die
Verdunstung und Versickerung zur Verfiigung. Dies
flihrt neben den Folgen fiir das ortliche Klima bei
ungedrosselter Ableitung zu haufig
wiederkehrenden, grofien Abflussspitzen im Ge-
wdsser, die eine starke Belastung fiir die
Gewdsserdkologie darstellen und zur Entstehung
von nachteiligen Hochwasserfolgen fiihren kdnnen.
In Abhdngigkeit der Herkunft des
Niederschlagswassers fiihrt es zudem zu einer
stofflichen Belastung. Eine zusdtzliche stoffliche
und hydraulische Belastung der Gewdsser ist zu
vermeiden. Eine Anndherung an den natlirlichen
Wasserhaushalt ist anzustreben.

Nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes (WHG) ist jede Person bei Mafnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewdsser verbunden
sein kénnen, verpflichtet, nachteilige Ver-
dnderungen der Gewdssereigenschaften zu
vermeiden, die Leistungsfdhigkeit des Wasser-
haushalts zu erhalten sowie eine Vergréfierung und
Beschleunigung des Wasserabflusses zu
vermeiden. Die Gewdsser sind nachhaltig zu
bewirtschaften, u.a. mit dem Ziel, moglichen
Folgen des Klimawandels vorzubeugen sowie an
oberirdischen Gewdssern so weit wie moglich

Regelwerke zu erbringen. Fiir Grundstiicke < 800 m?
abflusswirksame Fldche ist ein geeigneter
Uberflutungsnachweis in Anlehnung an die
technischen Regelwerke zu fiihren.
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natiirliche und schadlose Abflussverhdltnisse zu
gewdhrleisten und insbesondere durch Riick-
haltung des Wassers in der Fldche der Entstehung
von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzu-beugen
(vgl. § 6 Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Fldchen gesammelt
abflieft, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
WHG -) und muss so beseitigt werden, dass das
Wohl der Allgemeinheit nicht beeintréchtigt wird (§
55 Abs. 1 Satz 1 WHG). Gemaf3 § 27 WHG st fiir
oberirdische Gewdsser der gute chemische und
okologische Zustand bzw. das gute 6ko-logische
Potential zu erreichen. Eine Verschlechterung ist zu
vermeiden. Fir die Regenwasser-bewirtschaftung
ist in Abhdngigkeit der Belastung des
Regenwassers die Versickerung des Regenwassers
iiber die belebte Bodenzone anzustreben (§ 36a
Berliner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fiir das
Einleiten von Abwasser in Gewdsser
(Direkteinleitung) darf nur erteilt werden, wenn die
Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
geringgehalten wird, wie dies bei Einhaltung der
jeweils in Betracht kommenden Verfahren nach
dem Stand der Technik méglich ist (§ 57 WHG).

In dem Zusammenhang wird folgende Hinweise
gegeben:

Grundsdtzlich wird entsprechend § 36a des
Berliner Wassergesetzes (BWG), dem s.g.
Versickerungsgebot, eine Versickerung des
Niederschlagswassers befiirwortet. Hierfiir ist es
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zwingend notwendig, die méglichen Vorkommen
an Bodenverunreinigungen (Altlasten) zu beseitigen
und ein Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu
verhindern.

Weiterhin muss bei der Erarbeitung eines
Entwdsserungskonzeptes das DWA Arbeitsblatt 138
- Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser beachtet
werden.

Eine zusdtzliche Einleitung in die Trennkanalisation,
mittelbar liber den Regenwasserkanal ins
Gewasser (hier Wuhle), sollte nur angestrebt
werden, wenn hydrogeologische oder
schadstoffrelevante Randbedingungen einer
Versickerung widersprechen. Entsprechend werden
Flachen flir Regenriickhaltung
(Einleitbeschrankung) und Vorreinigungsanlagen
(entsprechend DWA-A 102) notwendig. Die
Aufstellung eines
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes wird
empfohlen.

Oberflachengewdsserschutz

Das B-Plangebiet grenzt direkt an die Neue Wuhle,
ein Flief3gewdsser zweiter Ordnung.

Fiir die Neue Wuhle gilt nach EG-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) das
Verschlechterungsverbot, der gute 6kologische
Zustand/ das gute 6kologische Potenzial ist zu
erreichen (Richtlinie 2000/60/EG, §4). Zur
Zielerreichung dieser gesetzlichen Vorgabe, die im
WHG im § 27 zu finden ist, sind Maflnahmen
erforderlich. Die Umsetzung der Maf3inahmen darf
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durch o.g. Vorhaben nicht behindert bzw.
eingeschrankt werden.

Fiir Wuhle und Neue Wuhle wurden die
erforderlichen Mafinahmen zur Zielerreichung
abgeleitet. Die Maf3nahmen stellen keinen Konflikt
zum B-Planentwurf dar.

Ein ausreichender Gewdsserrandstreifen von min. 5
m ab der Linie des Mittelwasserstandes bzw. bei
ausgeprdgter Boschungsoberkante ab der
Béschungsoberkante ist nach § 38 WHG zu
berlicksichtigen.

Gewdsserrandstreifen dienen entsprechend § 38
WHG u.a. der Erhaltung und Verbesserung der
okologischen Funktionen. Sie sind von Eigentiimern
und Nutzungsberechtigten im Hinblick auf diese
Funktionen zu erhalten, die Nutzung ist
eingeschrankt und unterliegt Auflagen (§ 38 Absatz
4, WHG). Durch den Vorhabentréger vorgesehene
Maf3nahmen im Abstand von 10 m von der
B&schungsoberkante sind mit SenUVK 1l B und der
Wasserbehérde friihzeitig abzustimmen.

Zum o.g. B-Planentwurf bestehen in
verkehrsplanerischer und
straf3enverkehrsbehordlicher Hinsicht keine
grundsdtzlichen Bedenken.

Folgende Hinweise sollten jedoch Beachtung
finden:

Kenntnisnahme.

Die Begriindung wird mit dem Hinweis, wonach keine
Buslinie in der Wolfener Strafe verkehrt wird,
angepasst.
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Im 2019 verabschiedeten Nahverkehrsplan ist eine
Straf3enbahnstrecke zwischen Falkenberg und
Wuhletalstraf3e als weiterer Bedarf enthalten.

Die aktuelle Themenkarte ,,Schienengebundener
Nahverkehr” des FNP (Stand: Jan. 2020) sieht
ebenfalls eine grobe Trassenfiihrung der
Straflenbahnneubaustrecke zwischen
Hohenschénhausen und Ahrensfelde mit einem
Anschluss an die Wuhletalstraf3e vor. Die
Freihaltung der Fldche A im Norden des
Plangebiets fiir eine mdgliche Trassenvariante wird
bestdatigt.

In der Wolfener Straf3e verkehrt keine Buslinie und
ist entsprechend in Kapitel 2.2.5 der Begriindung
anzupassen. Weiterhin wird angemerkt, dass die
ndchstgelegenen Bushaltestellen sich in der
WuhletalstraBe nordlich (Kéthener Str.) sowie in der
Bitterfelder Straf3e stidlich des Plangebiets
(,Bitterfelder Str. / Wolfener Str.“) befinden.
Insbesondere die westlichen Teile des Plangebiets
liegen aufBerhalb der im Nahverkehrsplan 2019-
2023 definierten ErschliefBungsstandards von 400
m bis 500 m (Toleranzradius) fiir Gebiete niedriger
Bebauungsdichte. Eine Anpassung des
Busbetriebskonzepts wird empfohlen.

Senatsverwaltung
fiir Finanzen

Abt. | - Vermogen
und Beteiligungen
1G 15

Gegen die Planung bestehen dem Grunde nach
keinen Bedenken.

Die Ausfiihrungen zu den Eigentumsverhdltnissen
sind wie folgt anzupassen:

Kenntnisnahme.
Die Ausfiihrungen zur Eigentumssituation und zum
Haushaltsplan werden in die Begriindung angepasst.
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,Die Flachen im Geltungsbereich sind
liberwiegend im Privateigentum. Die restlichen
Flachen befinden sich im Eigentum des Landes
Berlin und sind zum Teil mittels Bestellung eines
Erbbaurechts vergeben®.

Die Ausfiihrung zum Grundstiick Nordring 13 ist zu
streichen, da sich dieses nicht im Geltungsbereich
des B-Plans befindet. Die Flurstlicksnummern in der
Begriindung und der Planzeichnung entsprechend
nicht mehr den aktuellen Stand und sind zu
aktualisieren.

Hinweises der Haushaltsabteilung:

,,Die Maf3nahme gilt erst als gesichert, wenn die
bendtigten Mittel im Haushaltsplan aufgenommen
sind. Die Finanzierung ist durch den Bezirk
sicherzustellen.”

10

Senatsverwaltung
fiir Umwelt,
Verkehr und
Klimaschutz
IC31

Die Stellungnahme stiitzt sich, auf die gesetzlichen
Grundlagen der §§ 47 ff. BImSchG,
Luftreinhaltepldne und Larmminderungsplanung:

Luftreinhaltepléne
Aus lufthygienischer Sicht gibt es keine
Anmerkungen.

Larmminderungsplanung
Der aktualisierte Larmleitfaden ist seit September
2021 veroffentlicht

Kenntnisnahme.

Hinweise zur Anlage der Harry Brot GmbH nach § 67
BImSchG aus dem Jahr 2013 werden lediglich zur
Kenntnis genommen.

Das Grundstiick von Harry Brot GmbH befindet sich
auflerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes.
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und unter nachfolgendem Link abrufbar:
https://www.berlin.de/sen/uvk/_assets/umwelt/lae
rm/berliner-leitfaden-laermschutz-in-
derverbindlichen-
bauleitplanung/broschuere_llf 2021.pdf
Stellungnahme aus der Sicht des Schutzes vor
anlagenbedingtem Ldrm:

Die im Gutachten zu Grunde gelegte
Ausgangslage / Genehmigungslage der BSR -
Anlage

ist im Anhang des Gutachtens korrekt
wiedergegeben worden. Demnach ist davon
auszugehen, dass der Gutachter den genehmigten
Bestand bzw. das genehmigte

Emissionspotential der Anlage entsprechend
berlicksichtigt hat.

Fiir die Anlage der Harry Brot GmbH existiert
lediglich eine Altanlagenanzeige nach § 67
BImSchG aus dem Jahr 2013, durch die die
Anlage in das BImSchG Uberfiihrt wurde. Es
handelt demnach um eine nach BImSchG-
genehmigungsbediirftige Anlage (IED-Anlage
ebenfalls), so dass dies im Anhang des Gutachtens
(S.91) erwahnt werden sollte.

Im Gutachten werden bislang Auflagen aus
Baugenehmigungen zitiert - wahrscheinlich
Hilfsweise, da keine Genehmigung nach BImSchG
vorliegt, sondern lediglich o. g. und weitere
Bescheide nach § 15 BImSchG zur
Nichtgenehmigungsbediirftigkeit von angezeigten
Mafinahmen.
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11 Senatsverwaltung | Zustdndigkeitsbereich ,Sicherheitsabstdnde zu Kenntnisnahme.
fiir Umwelt, storfallrechtlich relevanten Betriebsbereichen:
Verkehr und
Klimaschutz Die Planfldche liegt weit auflerhalb angemessener
1C210 Sicherheitsabstdnde von Betriebsbereichen.
12 Vattenfall Europe | In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mittel- Stromnetz Kenntnisnahme.

Business Services
GmbH
(Stromnetz Berlin
GmbH)

und Niederspannungsanlagen sowie die
Netzstationen: K45779, K45474, N34154,
N33573, N34317; die Ubergabestationen
U33812, U45778, U34482, U45781, U45753,
U45761, 045767, U34131; und die
Kabelverteilerschrédnke 11299, 81843, 11091,
21289, 31090 der Stromnetz Berlin GmbH.

Fir die geplante Bebauung sind umfangreiche
Kabelumlegungsarbeiten notwendig. Diverse
0,4kV-, 10kV-, Fernmelde- und Beleuchtungskabel
missen ggf. reguliert werden. In diesem Fall sollte
man sich an das Postfach
kabelumverlegung@stromnetz-berlin.de. Wenden.
Weiterhein ist die an der westlichen und nérdlichen

Grenze des liberplanten Gebietes stehende
Freileitung zu sichern.

Die Emissionen sind unter Beriicksichtigung

der derzeitigen Bebauung mit den bisherigen
Abstdnden innerhalb der einzuhaltenden
Grenzwerte der 26. BImSchV.

Heranriickende Bebauung muss hinsichtlich
Anndhrung in oder an den Schutzbereich gepriift
werden.

Information zu den genannten Anlagen werden in der
Begriindung zum B-Plan aktualisiert.
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Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir die
Versorgung mdoglicher Kunden nach der Bebauung
kdnnen wir zurzeit keine Aussage treffen.

Unsere Stellungnahme vom 08.03.2016 sowie die
lhnen iibergebenen Planunterlagen im Rahmen der
Behordenbeteiligung sind weiterhin verbindlich.

13 Vattenfall Warme | Zu den Belangen der Vattenfall Warme behalten Fernwdrmeleit | Diesem Belang wird gefolgt.

Berlin AG die Aussagen im Schreiben vom 24.02.2016 ungen In die Begriindung wird die genannte Anlage
weiterhin ihre Giiltigkeit. aufgenommen.
Das Plangebiet ist durch die Fernwérme der Die Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x DN
Vattenfall Europe Warme AG erschlossen. Mehrere 800 befindet sich bereits im Bereich der 6ffentlichen
Gebdude sind an das Fernwdrmeverbundnetz Verkehrsflachen der Wolfener Strafle.
Klingenberg/Lichtenberg erschlossen. Die Fir die privaten Anschliisse sind vom jeweiligen
Fernwdrmetrassen verlaufen mehrheitlich in Eigentlimer privatrechtliche Versorgungsvertrdge mit
offentlichem Straf3enland. dem Versorgungstrdger zu vereinbaren. Eine
Eine Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x Sicherung im B-Plan ist hierzu nicht erforderlich.
DN 800 verlduft in der Wolfener Straf3e und quert
das Planungsgebiet von Nord nach Siid. Eine
weitere Hauptversorgungstrasse der Nennweite 2 x
DN 1000 verl&uft in der Straf3e Nordring. Diese
Trassen sind von (ibergeordneter Funktion und
versorgen den Bezirk Marzahn-Hellersdorf mit
Fernwdrme.
Es ist erforderlich, die vorhandene
Fernwdrmetrasse in die Planung einzubeziehen.
Das gilt auch fiir die Hausanschlusstrassen, welche
bereits auf verschiedenen Grundstiicken liegen.

14 Gemeinsame Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Landesentwick | Kenntnisnahme.
Landesplanungs- | Raumordnung angepasst. -lungsplan Die Begriindung wird hinsichtlich der Regelungen des
abteilung Hauptstadt- LEP HR berpriift und aktualisiert.
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Berlin-
Brandenburg

ErlGuterung:

Seit der letzten Stellungnahme vom 24.02.2016
haben sich die landesplanerischen
Beurteilungsgrundlagen

durch das Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019
mafigeblich verdndert. Nach der Festlegungskarte
des LEP HR liegt das Plangebiet weiterhin im
Gestaltungsraum Siedlung. Die beabsichtigten
Festsetzungen zur Entwicklung eines Gewerbe-
bzw. Industriegebietes sind hier grundsdtzlich
zuldssig.

Die Regelungen des LEP HR zur Steuerung des
grof3flachigen Einzelhandels unterscheiden sich
von den Regelungen des LEP B-B.

Fiir die landesplanerische Bewertung sind hier
insbesondere die Ziele 2.13 und 2.14 des LEP HR
relevant, da der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-4 auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche liegt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan lasst bisher
keine Auseinandersetzung mit diesen Zielen
erkennen, sondern verweist teilweise noch auf die
Regelungen des LEP B-B. Wir empfehlen

eine Uberpriifung und Aktualisierung der Aussagen.

region Berlin -
Brandenburg
LEP HR vom
29.04.2019

15

Landesdenkmal-
amt

Es wird auf unsere Stellungnahmen vom
01.03.2016 und vom 13.10.2011. verwiesen.
Die o. g. Planung beriihrt weiterhin keine
baudenkmalpflegerischen Belange.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch der in der
Begriindung auf Seite 6 im Unterkapitel
»Denkmalschutz” aufgefiihrte Teilabschnitt des

Kenntnisnahme.

Der ausgefiihrte Teilabschnitt des historischen
Hellersdorfer Weges wird in der Begriindung lediglich
als wichtige historische Struktur dargestellt. Da er
nicht in der Berliner Denkmalliste aufgefiihrt ist, wird
er als Belang des Denkmalschutzes auch nicht
darzustellen.
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historischen Hellersdorfer Weges keinen Belang
von Denkmalschutz und Denkmalpflege darstellt,
da der Weg nicht in der Berliner Denkmalliste
aufgefiihrt

ist.

Begriindung und Umweltbericht sind entsprechend
anzupassen und der Weg ggf. einem anderen
Schutzgut zuzuordnen.

Das hier genannte Verfahren beriihrt jedoch
bodendenkmalpflegerische Belange. In der
Umgebung befinden sich zahlreiche ur- und
frihgeschichtliche Fundstellen. Alle Bodeneingriffe
sind frithestmdglich der zustdndigen bezirklichen
Unteren Denkmalschutzbehérde mitzuteilen,

um im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt
Berlin als zustdndige Fachbehdrde rechtzeitig
bodendenkmalpflegerische Interessen zu priifen
und entscheiden zu kdnnen.

Hinweis:

Obwohl zutreffend ist, dass der Weg nicht in der
Berliner Denkmalliste gefiihrt ist, wird die
Erwdhnung dieser historischen Struktur in der
Begriindung und die damit einhergehenden
Bemiihungen um ihren Erhalt ausdriicklich
gewiirdigt. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei
Aufstellung von Bauleitpldnen nicht nur die
Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu beachten, vielmehr werden im
gleichen Zuge ,die Belange der Baukultur, [...] die
erhaltenswerten Ortsteile, Strafen und Platze von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher
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Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes“ genannt.

Im Kapitel 1.2.2.2 ist der Belang Seite 2 von 2
jedoch nicht richtig verortet, da er eben nicht unter
Denkmalschutz steht. In Kapitel I.2.7 dagegen
kann er weiterhin stehen, da der Begriff
»Kulturgiiter weiter gefasst ist. Aus Sicht des
Landesdenkmalamts ist er zutreffend dariiber
hinaus in 1.3.3 (LaPro) und 11.2.6 (Schutzgut
Landschaft) verortet.

16

NBB
Netzgesellschaft
Berlin-
Brandenburg

Eine Versorgung des Planungsgebietes ist
grundsdtzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschliefBungsflachen in Anlehnung an die DIN
1998 herzustellen. Dariiber hinaus

notwendige Fldchen fiir Versorgungsleitungen und
Anlagen sind gemdf3 § 9 Abs. 1 BauGB

im Bebauungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der
entsprechenden Begriindung ist die
Leitungsschutzanweisung zu beachten und
folgendes in die weitere Planung einzuarbeiten:
Bei Baumpflanzungen ist ohne
Sicherungsmaf3inahmen ein Abstand zu Leitungen
von mindestens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und
Stromkabel zu den Stammachsen

einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes
sind in Abstimmung mit der NBB
Schutzmafinahmen festzulegen. Ein
Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen
Fdllen angestrebt werden. Bei Unterschreitung
dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Bdume

Leitungen

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt grundsdtzlich 6ffentliche
Straflen in ausreichendem Mafle zur Unterbringung
von Leitungen fest.

Die Durchfiihrung der erforderlichen Versorgungs-
leitungen auf privaten Grundstiicksfldchen ist durch
die jeweiligen Eigentiimerinnen und Eigentiimer in
Abstimmung mit den Versorgungstrdgern zu
gewdhrleisten. Es besteht somit kein weiteres
Erfordernis, Privatgrundstiicke zu belasten.

Bei der Ausfiihrung der Baumaf3nahmen sind
Leitungsschutzanweisungen der NBB Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg zu beachten.

29




einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass
beim Herstellen der

Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen
Sohle Pflanzgrube und Oberkante der Leitungen
und Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist
zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem
pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte
einzubringen.

Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld
protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der
Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass die
Leitungen/ Kabel nicht beschddigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei notwendigen
Reparaturen an der Leitung/ Kabel der

jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden muss.

In rdumlichem Bereich des Planungsgebiets
befinden sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4
bar. Gemaf3 den Technischen Regeln des DVGW-
Regelwerkes sind bei Bauarbeiten in

der Ndhe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die
Bauausfiihrenden vor Ort einzuweisen.

Die Breite des Schutzstreifens betragt 4 m (HD-
Leitung DN 300) bzw. 2 m.

Im Schutzstreifen einer Leitung diirfen keine
Gebdude oder baulichen Anlagen errichtet, die
Geldandehdhe nicht verdndert oder sonstige
Einwirkungen vorgenommen werden, die den

Diesem Belang ist bereits beriicksichtigt.

In die Begriindung wurden die genannten Anlagen
aufgenommen. Die o0.g. Hochdruck-Erdgasleitung
wird nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen.

Kenntnisnahme.
Der Hinweis wurde in die Begriindung aufgenommen.
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Bestand oder den Betrieb der Leitung
beeintrdchtigen oder gefdhrden.

Das Grundstiick muss zur Uberpriifung,
Unterhaltung, Instandsetzung oder Anderung der
Leitung jederzeit betreten werden kdnnen.

Im angefragten Bereich steht eine Gasdruck-
Regelanlage, die zur Versorgung der umliegenden
Gebiete bendtigt wird.

Fragen hinsichtlich aufBer Betrieb befindlicher
Gasleitungen, ausgenommen
Hausanschlussleitungen, sind zusatzlich an die Colt
Technology Services GmbH zu

richten, da diese Leitungen mdglicherweise mit
Kabeln belegt sind oder eine Belegung

geplant ist.

Kenntnisnahme.

17

BVG

Gegen die Durchfiihrung der vorgesehenen
Arbeiten gemdf3 den zugestellten Planunterlagen
bestehen

aus Sicht der BVG Bedenken. Diese sind auch der
Tatsache geschuldet, dass in den iibermittelten
Planen keine Verkehrsfiihrung eingetragen ist.
Infolge dessen ldsst sich eine moégliche
Behinderung fiir den Linienverkehr nicht verldsslich
abschdatzen.

Daher wird vorsorglich auf den
Omnibuslinienverkehr der Linien X54, 154, X69 und
insbesondere auf die Haltestellen in Ihrem
Planbereich hingewiesen. Es wird davon
ausgegangen, dass die Arbeiten so ausgefihrt
werden, dass die dort verkehrenden Omnibuslinien

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt grundsdtzlich éffentliche
Straf3en in ausreichendem Maf3e fest, dass fiir die
Verkehrsfiihrung der Omnibuslinien der BVG keine
Behinderung zu erwarten ist (Breite der Strafe

ca. 20 m).
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wdhrend der gesamten Bauzeit planmdfliig
verkehren konnen und die Bedienbarkeit sowie
Erreichbarkeit der Bushaltestellen

jederzeit gewdhrleistet ist.

Sollten in diesem Zusammenhang Maf3nahmen
erforderlich werden, die den Omnibuslinienbetrieb
beeintrdchtigen, wird es gebeten, bei Umleitungen
12 Wochen bzw. bei Haltestellenverlegungen 10
Tage

vor Baubeginn einen Ortstermin anzuberaumen.

Bebauungspldne sollen unter anderem, die
voraussichtlich wesentlichen

Auswirkungen auf die Umwelt durch die
entsprechende Planung bewerten.

Verkehr als einer der Emittenten spielt dabei eine
herausgehobene Rolle.

Fiir eine mdglichst umweltschonende Mobilitat ist
die Sicherstellung, eines nach

den Kriterien der Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz

gestalteten 6ffentlichen Nahverkehrs von hoher
Bedeutung.

Um die Aspekte des OPNV in die Abwdgung
einbeziehen zu kénnen, ist es daher

wichtig, die Bewertung der vorhanden OV-
Erschlief3ung auf Basis des
behordenverbindlichen Nahverkehrsplan Berlin
(NVP) vorzunehmen.

Alle Berliner Behérden miissen die Standards und
Vorgaben des NVP bei ihren

Kenntnisnahme.

Der Bebauungsplan setzt grundsdtzlich 6ffentliche
Straf3en in ausreichendem Mafle fest, dass fiir die
Verkehrsfiihrung der Omnibuslinien der BVG keine
Behinderung zu erwarten ist (Breite der Straf3e

ca. 20 m). Dabei werden die Vorgaben des StEP
Mobilitdt und damit des Nahverkehrsplans Berlin
(NVP) sowie die kriterienbezogene Bewertung der
OV-ErschlieBung beriicksichtigt.
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Entscheidungen beriicksichtigen.

Nur so ist es mdglich, potentielle Defizite der OV-
Erschlief3ung infolge realisierter

Planungen zu erkennen und den Bedarf geeigneter
Mafinahmen friihzeitig in die

Abwdgung einflief3en zu lassen.

Die kriterienbezogene Bewertung der OV-
ErschliefBung muss fiir diese Planung
vorgenommen werden.

18

50Hertz
Transmission

Im Planungsgebiet befindet sich eine 380-kV-
Freileitung Neuenhagen - Marzahn 495/496 von
Mast -Nr. 34 -36.

Wir bitten darum den Leitungsverlauf, die
Leitungsbezeichnung und den Leitungsbetreiber
(50Hertz) nachrichtlich in die Planunterlagen zu
tibernehmen.

Zum Vorhaben wurde bereits am 24.10.2011 eine
Stellungnahme unter der Reg.Nr.

20111120-0 abgegeben. Diese wurde in der
Begriindung auf Seite 8 berlicksichtigt.

Es wird um folgende Aktualisierung gebeten:

Die Baugebiete A 1, C und H liegen teilweise im
Freileitungsschutzstreifen der o.g.
Hochspannungsfreileitung. Hier gelten folgende
Hohenbeschrdnkungen, die zwingend

einzuhalten sind:

Die maximale Bebauungshohe stellt den héchsten
Punkt des Daches dar, inklusive

Aufbauten.

Kenntnisnahme.

Hinweise zum Freileitungsschutzstreifen werden in die
Begriindung aufgenommen. Die 380-kV-Freileitung
Neuenhagen - Marzahn 495/496 von Mast -Nr. 34 -
36 wird nachrichtlich im B-Plan aufgenommen.

Nach vorliegendem Entwurf des B-Planes darf die
Oberkannte der geplanten Bebauung nicht 76 m
tiber NHN {iberschreiten.

Zur Beriicksichtigung der Vorgaben zum Schutz der
380-kV-Freileitung Neuenhagen - Marzahn 495/496
wird im Bereich des Baufelds A 1 die maximale
Oberkannte der geplanten Bebauung auf OK=71m
tiber NHN angepasst.
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Baugebiet Al: die maximale Bebauungshéhe im
Freileitungsschutzstreifen betrdgt in
Spannfeldmitte gemaf DIN EN 50341 ca. 71 m .
NN.

Baugebiet C: die maximale Bebauungshdhe im
Freileitungsschutzstreifen betrdgt in
Spannfeldmitte gemd&f3 DIN EN 50341 ca. 88 m .
NN.

Baugebiet H: die maximale Bebauungshdhe im
Freileitungsschutzstreifen betrdgt in
Spannfeldmitte gema&f DIN EN 50341 ca. 89 m (.
NN.

Diese Hohenbeschrdnkungen gelten auch fiir die
textliche Festsetzung Nr. 7.

Eventuelle Bepflanzungen im Freileitungsbereich
sind mit StrGuchern der Pflanzliste

B vorzunehmen. Wir weisen vorsorglich darauf hin,
dass zur Einhaltung des elektrischen
Mindestabstandes zu unseren Leiterseilen genau
definierte Endwuchshdhen

einzuhalten sind. Als Ubertragungsnetzbetreiber
unterliegen wir der Verkehrssicherungspflicht

und sind rechtlich dazu aufgefordert die technische
Sicherheit des Ubertragungsnetzes

bei Unterschreitung des Abstandes durch
Trassenfreihaltungsmaf3nahmen

zu wahren. Der 50Hertz ist ein detaillierter
Pflanzplan zur Priifung fiir die

Sicherstellung der Einhaltung der Mindestabstdnde
zu den Leiterseilen einzureichen.
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Die Ausfiihrungsplanung ist mit unserem
Regionalzentrum Mitte (Adresse, siehe unten)
abzustimmen.

Da der Verlauf der Bebauungsgrenze auch
Flachen innerhalb des Freileitungsbereichs
einschlief3t, bitten wir um folgende nachrichtliche
Anderungen/Ergdnzungen in den
Planunterlangen:

« Nachrichtliche Ubernahme des Leitungsverlaufes,
des Freileitungsbereiches

und des Freileitungsschutzstreifens in den B-Plan.
 Durch Anpassung/Ergdnzung der textlichen
Festsetzungen ist sicherzustellen,

dass die im Schutzstreifen unserer Freileitungen -
Baugebiete A 1, C und

H) maximal genannten Bauhdhen inkl.
Dachaufbauten nicht iberschritten

werden.

* Durch textliche Festsetzung ist sicherzustellen,
dass alle Gebdudeteile im
Freileitungsschutzstreifen mit feuerhemmender
Dacheindeckung ausgestattet

werden.

o Ubernahme des nachfolgenden Passus (kursiv) in
die texitlichen Festsetzungen

des B-Planes

Fiir jegliche Nutzungsdnderungen (auch temporadr)
im Freileitungsschutzstreifen

und bei Bau- und Pflanzmaf3nahmen mit einer
Arbeits-, Bau-, bzw. Endwuchshohe

von mehr als 4 Metern liber EOK, ist die
Zustimmung des Leitungsbetreibers
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beim Regionalzentrum Mitte, Standort
Neuenhagen,

spannwerk 10, 15366 Neuenhagen (E-Mail:
leitungsauskunftrzmitte@

50hertz.com) einzuholen. Konkrete
Planungsunterlagen, z.B. liber

Standorte und Hohe einer vorgesehenen baulichen
Verdnderung, Bepflanzung

etc., sind mdglichst friihzeitig der 50Hertz
Transmission GmbH zur

Kenntnis zu geben, um die Voraussetzungen zum
Erteilen einer Zustimmung

gemeinsam kldren zu kdnnen.

19 IT-Dienst- Das ITDZ Berlin betreibt keine Anlagen im Bereich Kenntnisnahme.
leistungszentrum | des Planungsgebietes.
Berlin (ITDZ)

20 Bundeswehr Durch die oben genannte und in den Unterlagen Kenntnisnahme.

ndher beschriebene Planung werden die
Belange der Bundeswehr beriihrt, jedoch nicht
beeintrdchtigt.

Hinweis:

Sofern eine Héhe von 113,9 m iiber NHN von den
Bauwerken nicht durchdrungen

wird, ist nicht von einer Beeintrdchtigung von
Belangen der Landesverteidigung
auszugehen. Sollte diese Hohe iiberschritten
werden, ist eine nochmalige Beteiligung
meiner Dienststelle notwendig.

Nach vorliegendem Entwurf des B-Planes darf die
Oberkannte der geplanten Bebauung nicht 76 m
tiber NHN {berschreiten.
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Fachbereich
Umwelt

Anmerkungen, Bedenken und Forderungen zum
vorgelegten Larmgutachten:

Nach Kap. 111.1.1.2. ,,Gebot der planerischen
Konfliktbewdltigung” des Leitfadens /3/ (S.24) gilt:
Zitat

»Entsprechend dem Gebof der planerischen
Konfliktbewdltigung miissen von der Planung
hervorgerufenen Larmkonflikte grundsdatzlich durch
den Bebauungsplan selbst gelést werden. Auch
bereits bestehende Konflikte -etwa bei
Uberplanungen vorhandener Gemengelagen-
missen bei der Planaufstellung beriicksichtigt
werden. Eine Verlagerung der Problemlésung in
nachgeordnete Genehmigungsverfahren ist nur
zul@ssig, wenn sichergestellt ist, dass der Konflikt
auf dieser Ebene tatsdchlich bewdltigt werden
kann.“

In der Zusammenfassung des Berichts wird zum
Kapitel 7.2.2. fiir den B- Plan XXI- 4 verwiesen auf:
- die Notwendigkeit der Erhéhung der
Emissionskontingente auf den Planflachen C, E, F
wegen des genehmigten Industriebestands

- die Uberschreitung der geltenden
Immissionsrichtwert/ IRW eines WA siiddstlich der
Madrkischen Allee sowie im Bereich Vincent-van-
Gogh-Straf3e/ Passower Str./ Dorfstr am Tag um 3
dB(A) und in der Nacht um 4 dB(A), wobei die IRW
eines Mischgebietes (Ml) eingehalten werden (->
Bestand einer Gemengelage nach Nr. 6.7 TA
L&rm).

Beriicksichtigu
ng der
Gemengelage-
situation

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Vorliegende Hinweise zu Gemengelage im hier
betroffenen Planungsgebiet finden Beriicksichtigung
in dem vorhandenen Larmgutachten. Dem
entsprechend werden Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691:2006-12 Gebiet bezogen im B-Plan
festgesetzt. Durch die Planung wird mit der
Festsetzung von Emissionskontingente den ,,Willen zur
Verbesserung der Situation” Rechnung getragen.

Da zur Lésung des aktuellen Konflikts der
unbekannten Vorbelastung weder im Bereich der
Planung noch im Bereich technisch aktiver oder
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Das Gutachten empfiehlt die Festsetzung der
Gerduschkontingente sowie die zukiinftige
Vermeidung dariiber hinaus gehender Belastungen
und schldagt die Nutzung schallreduzierender
MafB3nahmen (z. B. Abschirmung von Hallen) als
Grundlage der Mdglichkeit der Erhhung des
Potentials gerduschintensiver Arbeiten im Freien
vor.

Die im Gutachten beriicksichtigte Zusatzbelastung
an den maf3geblichen Immissionsorten (IO) stellen
Annahmen dar.

In den Annahmen wird davon ausgegangen, dass
die immissionsschutzrechtliche Zuldssigkeit der im
Gebiet des B-Plans XXI- 4 bereits angesiedelten
Anlagen gegeben ist.

Der geltende Immissionsrichtwert (IRW) muss nach
Nr. 3.2.1 TA Ldrm demzufolge fiir jede Anlage
garantiert um 6 dB(A) unterschritten werden.
Inwiefern diese Annahme der Realitdt entspricht, ist
nicht einschatzbar.

Ferner wird betont, dass nur unter der Bedingung
der Einhaltung der Unterschreitung der geltenden
IRW um 6 dB(A) nach Nr. 3.2.1 TA Larm die
ermittelte Gesamtbelastung durch gewerblich
verursachte Gerduschimmissionen an den IO
angrenzender Allgemeiner Wohngebiete (WA) am
Tag um nicht mehr als 3 dB(A) und in der Nacht um
nicht mehr als 4 dB(A) iiberschritten werden.

passiver Mafinahmen Lésungsansdtze angeboten
werden kdnnen, sind

im Rahmen des Genehmigungsverfahrens die
geltenden Immissionsrichtwerte (IRW) von jeweiligem
Bauherrn zu beachten. Dabei sind fiir neue
anzusiedelnden Betriebe detaillierte
Betriebsbeschreibungen und Schallimmissions-
prognosen gem. Nr. A.2.3. des Anhangs zur TA Larm
/Sechste Allg. Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm- TA Larm) zur Priifung und zur
Genehmigung, vorzulegen,
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Die durch die bisher weder nach Nr. 3.2.1 TA Ldrm
noch im Rahmen einer Gerduschkontingentierung
nach DIN 45691 limitierte Zulassung der
bestehenden Gewerbe- und Industrieanlagen fiihrt
also zwangsldufig zu einer Gemengelage nach

Nr. 6.7 TA Larm, die im Rahmen des Verfahrens
beachtet bzw. gelést werden muss.

Dies wird umso dringender, da die Begrenzung der
Uberschreitung der angenommenen
Gesamtbelastung auf am Tag 3 dB(A) und in der
Nacht auf 4 dB(A) nicht nachgewiesen wird.

Es wird deshalb zu bedenken gegeben, dass die
Uberschreitung der geltenden IRW auch wesentlich
héher ausfallen kann.

Gleichzeitig wird darauf aufmerksam gemacht,
dass eine Uberschreitung der IRW fiir Kern-, Dorf-
und Mischgebiete nicht zuldssig ist.

Eine zukiinftige Larmkontingentierung nach DIN
45691 besitzt keinen Einfluss auf die bereits
bestehende Situation.

Das Abwégen nach Kap. V.3.6. ,,Uberplanung von
Gemengelagen” gem. Berliner Leitfaden.
Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung
2017 wird genau aus diesem Grund
problematisch.

Zitat aus dem Berliner Leitfaden. Larmschutz in der
verbindlichen Bauleitplanung 2017

,,Die Planung muss den ,,Willen zur Verbesserung
der Situation® erkennen lassen.”
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Da zur Losung des aktuellen Konflikts der
unbekannten Vorbelastung weder im Bereich der
Planung noch im Bereich technisch aktiver oder
passiver Mafinahmen L&sungsansdtze angeboten
werden, sind diese individuell zu finden und
festzulegen.

Zur Lésung des bestehenden Konflikts wird in
Schalltechnischer Bericht Nr. 418069-01.01
vorgeschlagen, die immissionsschutzrechtliche
Zuldssigkeit bei allen zukiinftigen Neuansiedlungen
von Gewerbe- oder Industrieanlagen sowie bei
allen zukiinftigen Anderungen bestehender
Gewerbe- und Industrieanlagen innerhalb des B-
Plans XXI- 4 auf Grundlage vorzulegender
detaillierter Betriebsbeschreibungen und
Schallimmissionsprognosen gem. Nr. A.2.3. des
Anhangs zur TA Larm /Sechste Allg.
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz

(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm- TA
Larm) zu priifen, zuzulassen und baurechtlich zu
genehmigen.

So bestdnde zumindest die die Mdglichkeit, mittel-
bis langfristig die reelle Belastung der
angrenzenden Wohngebiete sowie der benachbart
betriebenen Anlagen zu erfahren

sowie nach geltenden Regeln geplante oder zu
dndernde Anlagen innerhalb des B-Plans
immissionsschutzrechtlich zuzulassen und
nachhaltig baurechtlich zu genehmigen.

Dieses Verfahren erscheint machbar, da
Beschwerden zu Beldstigungen durch gewerblich
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verursachte Gerdusche aus dem Plangebiet auf
Grund des planmafligen Betreibens von Anlagen
nicht vorliegen. (vgl. Kap. V.3.6. S. 94 Leitfaden
/3/).

Mit Hilfe der festzusetzenden Verlagerung der
Lésung des Problems der unklaren Vorbelastung
auf nachfolgende Verfahren besteht die
Mdoglichkeit, auch die Einhaltung geltender
Innenraumpegel nach Nr. 6.2. TA Larm fir
schutzwiirdige Wohnbereiche auf Grundlage DIN
4109 nachzuweisen.

Die durch den Schalltechnischen Bericht
vorgeschlagene Nutzung schallreduzierender
Maf3nahmen (z. B. Abschirmung von Hallen) als
Grundlage zur Moglichkeit der Erhéhung des
Potentials gerduschintensiver Arbeiten im Freien
wird fiir die Feststellung von Beurteilungspegeln an
|O angrenzender Wohngebiete nicht mitgetragen.

Die Gerduschkontingentierung nach DIN 45691
bietet ohne Berlicksichtigung schallreduzierender
Gebdudeteile die Moglichkeit einer relativ
dynamischen Entwicklung von Anlagen.

Unter Beachtung der Erhaltungsnotwendigkeit von
Gebdudeteilen eigener und benachbarter Anlagen
wére eine schnelle Entwicklung bzw. Anderung
bestehender Anlagen nur noch sehr eingeschrankt
moglich.

Derartige Mafinahmen sollten individuell durch
nachfolgende Zulassungs- bzw.
Genehmigungsverfahren erértert werden.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
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Die Festlegung einer Gemengelage im Bereich
Vincent-van-Gogh-Strafie/ Passower Str./ Dorfstr.
betrifft den Bezirk Lichtenberg-Hohenschénhausen
(Li-Ho). Die Verwaltungsbehdrde des betroffenen
Bezirks sollte unter Bereitstellung der erforderlichen
Unterlagen zur Stellungnahme aufgefordert
werden. Ggf. schrankt die herrschende
Gemengelage, die sich aus der Realisierung des
B- Plans XXI- 4 an den 10 auf Straf3enziigen des
Bezirks Li-Ho ergibt, eine Entwicklungsmoglichkeit
des Areals westlich der Hohenschonhauser Str. ein.
Es wird um Beachtung dargelegter Aspekte und
Einarbeitung/Beriicksichtigung der aufgefiihrten
Problematik in die Begriindung zum B- Plan
gebeten.

Lichtimmissionen
Die Beeintrdchtigung durch Lichtverschmutzung ist
unbeachtlich.

Staubimmissionen
Die Beeintrdchtigung durch verstdrkte
Staubimmissionen ist unbeachtlich.

Geruchsimmissionen

In der Vergangenheit entstanden Beldstigungen
durch Geruchsimmissionen, die durch den Betrieb
der FA SaGeMa Kompostierungs GmbH im an den
Geltungsbereich des B-Plans XXI-4 angrenzenden
Gebiet verursacht wurden. Bei Kontrolltatigkeiten
ist festgestellt worden, dass die Ursache dafiir im

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Hinweise zur Altlastfldchen Nr. 8774 und Nr. Nr. 8763
werden in die Begriindung aufgenommen. Zu den
geplanten Gewerbe- und Industriegebieten bestehen
jedoch keine Bedenken hinsichtlich der geplanten
Nutzung.
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nicht ordnungsgemdf3en Betreiben der
Kompostanlage lag.

Bodenschutz

Das Areal des B-Planes ist naturrgumlich auf der
flachwelligen Barnim-Grundmordne lokalisiert. Das
bedeutet, dass ein mehr als 10m mdchtiges
Geschiebemergelpaket den Grundwasserleiter
schiitzt. Oberfldchlich tauchen immer mal wieder
Decksande auf, die Regewasser versickern lassen.
Bei Starkregen kann sich in Sandlinsen im Mergel
Schichtenwasser bilden. Insgesamt kann
eingeschdtzt werden, dass der obere
Bodenhorizont anthropogen iiberprdagt wurde
durch Rieselfeldbetrieb (1884 - 1969) und
Errichtung des Marzahner Gewerbegebietes in den
1990er Jahren.

Typisch sind verschieden médchtige Auffiillungen,
die baustatisch ungiinstig sind.

Im zur Rede stehenden Gebiet gibt es 2 Fldchen,
die im Bodenbelastungskataster erfasst sind.
Flache Nr. 8774

Diese Flache (Wolfener Str.23) beinhaltete
Altablagerungen auf dem ehemaligen
Bombardier-Grundstiick, die schon lange beseitigt
sind.

Flache Nr. 8763

Diese Flache zwischen Nordring 4 und
Hellersdorfer Weg weist diverse Gewerbeeinheiten
auf, die zur Katastererfassung fiihrten. Konkrete
Bodendaten liegen im FB Um nicht vor.

Kenntnisnahme.
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Wasserschutz

Aus Sicht des Schutzes von Oberflachengewdssern
und des Grundwassers bestehen keine Bedenken
an den vorgelegten Planungen.

22

Fachbereich
Naturschutz

Hinweise zur Begriindung des B-Plans/
Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen:

Der Umweltbericht enthdlt Aussagen zu den
Schutzgiitern

o 2.2 Tiere und Pflanzen,

> 2.3 Boden,

o 2.4 Wasser,

o 2.5 Luft und Klimag,

o 2.6 Landschaft/Landschaftsbild,

o 2.7 Kultur und sonstige Sachgiter.

Diese fehlen im Inhaltsverzeichnis und sollten hier
ergdnzt werden.

- Pkt. 2.2 (S. 21)

Falsche Rechtsgrundlage: § 18 NatSchG Bln regelt
keine unter Schutz gestellten Teile von Natur und
Landschaft. Es ist nicht erkennbar, welche
naturschutzrechtliche Regelung gemeint ist.

Das Umwelt- und Naturschutzamt hat sich in
Stellungnahmen zu Naturschutz und
Landschaftspflege geduflert, u. a. 17.12.2010 und
15.03.2018. Die hier getroffenen Aussagen sollten

Begriindung/
Umweltbericht

Umweltbericht

Beriicksichtigung.
Das Inhaltsverzeichnis wird hinsichtlich der Aussagen
des Umweltberichtes aktualisiert.

Beriicksichtigung.

Hier handelt es sich um § 18 Bundesnaturschutz
Gesetz und nicht § 18 NatSchG Bln.

Dies und weitere Hinweise zu den Aussagen des
Fachbereichs Naturschutz werden in der Begriindung
sowie in der Planzeichnung zum B-Plan korrigiert.

Beriicksichtigung.
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korrekt wiedergegeben werden. In dieser Hinsicht
sollte der Satz ,,Streng geschiitzte Arten nach
europdischer Artenschutzverordnung? ... sind
entsprechend der Aussage des Fachamtes ... nicht
vorhanden.” gestrichen werden.

- Tierarten (S. 22)

Die aufgelisteten Tierarten wurden der
Stellungnahme des UmNat vom 17.12.2010
entnommen. Die Arten Steinschmatzer,
Dorngrasmiicke und Sumpfrohrsdnger sind dort
nicht aufgefiihrt!

- Artenschutz (S. 22)

Der Satz ,,Zu schiitzende Arten befinden sich
entsprechend fachgutachterlicher Aussage? ...
ausschlie3lich im Uferbereich der Neuen Wuhle.“
ist nicht korrekt und sollte gestrichen werden.
(Siehe Stellungnahme UmNat vom 15.03.2018!)

- Pkt. 6, S. 30

Das Natur- und Umweltamt/UNB hat mit
Stellungnahme vom Dezember 2010 nicht nur
Aussagen hinsichtlich einer ,,Biotopeinschatzung”
(= Flora) getroffen, sondern ebenfalls zu

vorkommenden Tierarten (= Fauna).

- Planzeichnung, Textliche Festsetzung Nr. 11
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Es ist ein ,,grof3kroniger” Laubbaum zu pflanzen.
Bitte korrigieren und wie folgt entsprechend
Muster-TF 2017 SenStadt ergdnzen:

»Je vier Stellpldtze ist ein standortgerechter,
grof3kroniger Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm aus der

Pflanzliste A zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dabei sind mindestens 4,5 m? grofie
Baumscheiben herzustellen, deren Breite
2,0 m nicht unterschreiten darf.”

Die Verwendung von Baumarten der Pflanzliste A
sollte festgesetzt werden, da es sich hier um
einheimische Gehdlze handelt, die eine
Nahrungsgrundlage fiir einheimische Tierarten
bieten.

Kenntnisnahme.
Gemdaf der textlichen Festsetzung Nr. 16 sind die
Pflanzlisten A und B bereits Bestandteil

des Bebauungsplanes.
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Anlage 3 zur BA-Vorlage Nr. 1456/VI - Blatt 1

Ubersichtskarte 1:10.000

Textliche Festsetzungen

Nr.1 Im Gewerbegebiet (Baugebiete A1, B1, B2 und D) sind die allgemein zulassigen
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Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht zulassig.

Nr.2 Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergniigungsstatten) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Anlagen
fur kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre
bleiben hiervon unberthrt.

Nr. 3 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Ausnahmsweise kénnen
im Gewerbegebiet Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucherinnen und
Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlie3lich dort hergestellte oder weiter
verarbeitete Produkte zu veraufRern.

Hauptzellamt
Haiptzolan
b N

‘E- HH,:_' X

Nr.4 Im Gewerbegebiet (Baugebiet B1; Grundstiick Am Nordring 6/Flurstiicke Nr. 398 und
526) sind Erneuerungen sowie bauliche Erweiterungen und Anderungen der
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuldssig, wenn die
bestehende Verkaufsflache nicht erhdht wird. Sortimentsédnderungen sind nicht
zuldssig.

" Natur-

&

mweltamt-

Nr.5 Im Industriegebiet (Baugebiete C, E und F) sind Nutzungen wie Einzelhandel und
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

&

Nr. 6 Im Industriegebiet sind die Ausnahmen nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche,

Nr. 7

Nr. 8

Nr. 9

Nr. 10

Nr. 11

Nr. 12

Im Gewerbe- und Industriegebiet konnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Liftungsschachte oberhalb der festgesetzten Oberkante

zugelassen werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen gemaf § 14 Baunutzungsverordnung nicht zulassig.

Straflenbegrenzungslinie.

Hohenschénhausen und Ahrensfelde genutzt werden.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen

und der 6ffentlichen Grinflachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Pro
50 m? ist ein Baum aus der Pflanzliste A und pro 10 m? ein Strauch aus der Pflanzliste

B zu pflanzen und zu erhalten. Die Bindungen flr Bepflanzungen gelten nicht fiir Wege DIN 45691:2006-12, Anhang A ,Gerauschkontingentierung® weder
und Zufahrten entlang der 6ffentlichen Straflen (Wolfener Stral3e, Hellersdorfer Weg, (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Gberschreiten:
Nordring und Schkopauer Ring). Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume und
Straucher sind die vorhandenen Vegetationsbestédnde einzurechnen.
) ) ) ] . Emissionskontingente Lex in dB
In den Gewerbe- und Industriegebieten sind die Aulenwandflachen von
mehr als 10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Lange mit schlingenden, Teilflachen Lex, Tag Lex, Nacht
rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen und bei Abgang GlIC 66 51
nachzupflanzen.
GIE,GIF 68 53
GE A1, GEB1, GEB2, GED, GE G, GEH 60 45

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier

Nr. 13 Die Einteilung der Stralkenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Die

Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A-B und C-D ist zugleich

Nr. 14 Die Flache A ist von der Bebauung freizuhalten und darf als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung zugunsten der Trasse des Strallenbahn-anschlusses zwischen

Nr. 15 Im Gewerbe- und Industriegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach

tags

Stellplatzen ist ein grol3kérniger Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Die Flache A2 gilt als Flache fiir die Abwasserbeseitigung,

einschlieflich der Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswassern. Die DIN 45691:2006-12 wird im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von ~ Berlin,

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt nach
DIN 45691:2006 12, Abschnitt 5 in Verbindung mit Anhang A.

Abt.

Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich
Stadtplanung zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstucksverzeichnis.
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Bebauungsplan XXI-4

fur das Gelande zwischen Seelgrabenpark,
Wolfener Stral’e, Schkopauer Ring und
Neue Wuhle

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
Ortsteil Marzahn

Vorl. Abzeichnung Stand Marz 2023

Blatt 1 von 3 Blattern

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) |I| Grundflachenzahl z.B. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 2B. GR 100 m*
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNVvO) als HochstmaR 2B. i
Dorfgebiet (§ 5 BauNVvO) als Mindest- und Hochstmal 2B. -V
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) Cwm ] zwingend 2B. ()
Kerngebiet (§ 7 BauNVO) MK ] offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO) E Nur Einzelhduser zulassig @
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) |I| Nur Doppelhauser zuldssig @
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNvO) Nur Hausgruppen zulassig ﬁ
2B Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig Eb
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) Geschlossene Bauweise g
2B. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschréankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
Wohnungen  (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) zB. ZWWS) Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Héchstmaf z.B. Hohe baulicher Anlagen lber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Hochstmal 2B. bis als HéchstmanR
Geschossflache Traufhéhe zB. TH 12,4 m iiber Gehweg
als Hochstmal zB. GF 500 m? Firsthéhe z.B. FH 535 m iiber NHN
als Mindest- und Héchstmaly z.B. GF 400 m? bis 500 m* Oberkante z.B. OK' 124,5 m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und HéchstmafR z.B. OK ' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Baumasse BM 4000 m* zwingend zB. @ 124,5 m iber NHN
Flachen fur den Gemeinbedarf [ Flachen fir Sport- und Spielanlagen
zB.
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache "] straBenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ "] Bereich ohne Einfahrt Straftenseite
2B. 6ffentliche Parkflache [P Bereich ohne Ausfahrt Straftenseite
2B. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straftenseite __ ___
Private Verkehrsflache ]
Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen [
fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung zB. [6FFENTLICHE PARKANLAGE]
sowie fiir Ablagerungen ] 28.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN|
8. Flache fur die Landwirtschaft
28. Gasdruckregler [G] 28. Trafostation Flache fur Wald
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache

Hochspannungsleitung
Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

L1
L1
L1
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung
>
HITH
PXXH
Z4INIZIN

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen ® Strauchern (e8] Baumen ® Strauchern
sonstigen Bepflanzungen [ sonstigen Bepflanzungen [’
Umgrenzung von Fléachen fiir Zuordnungen nach §9

Abs. 1a Baugesetzbuch
(Kombination mit anderen Planzeichen mdéglich)

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

:

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen E:E Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen — DXCCUCUTX]  Arkade
Besonderer Nutzungszweck von Flachen zB. HOTEL Hoéhenlage bei Festsetzungen (in Meter Giber NHN) zB. © 35,4
Sichtflache Q\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
— des Bebauungsplanes —
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo
Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fir
Stellplitze st ] Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze E Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen
Nachrichtliche Ubernahmen
Naturschutzgebiet : Wasserflache |:|
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr
- p Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich
Geschiltzter Landschaftsbestandteil mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind m
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage |:|
Gesamtanlage (Ensemble), die dem ah T
Denkmalschutz unterliegt S ——
Erhaltungsbereich Stralenbahn e

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude [ 1 Hochstrale XXX
Stellplatz st ] TiefstraBe IS GEY
Garage 2B. Briicke XXX
Tiefgarage 28. |__T6ai__. Industriebahn (in Aussicht genommen) —_——
Kinderspielplatz Cx ]

Die vorstehende Zeichenerkldrung enthélt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedandert worden ist, sowie die Planzeichenverordnung
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Planunterlage

Wohn- oder &ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt zm Landesgrenze (Bundesland) ==
Wirtschafts- oder Industriegebaude i ————
oder Garage M] Bezirksgrenze
Parkhaus [[IT]]]] Ortsteilgrenze — ——=—=
Unte(rzi.rgils%r;SaBrggév)erk mitGeschosszahl || [ I T[] ~ Gemarkungsgrenze e
Briicke D— Flurgrenze I —
N
Gewasser zB Flurstlickgrenze
Gelandehohe, StraRenhdhe in Meter iber NHN -35.4 Flurstiicksnummer, Flurnummer z8. 60, % Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum &, ® Grundstlicksnummer 2.B. 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) (‘; N Mauer, Stiitzmauer e
YND , ©ND
Schornstein O, 0 Bordkante
Zaun, Hecke M_v, 0 a Baulinie, Baugrenze ~ TTToomooes
Parzellennummer (18) StraRenbegrenzungsline ~ ————=
Aufgestellt: Berlin, den 05.Mai 2014
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt
gez. Richter gez. Christian Graff gez. DreBler
Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin Stadtplanung

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 26.05.214 bis einschlieBlich 30.06.2014 dffentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, StraBen und Griinflachen
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des 8§10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksbirgermeister Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.
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