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Bebauungsplan 11-14a Begriindung

A. Begrindung

I. __Planungsgegenstand

1.

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Gelande der Trabrennbahn Karlhorst weist einen grundlegenden stadtebaulichen
Neuordnungsbedarf auf. Die ndérdlichen Teilflachen des derzeitigen Rennbahn-
grundstiickes sind mit Uberwiegend extensiven Nutzungen wie baufalligen
Stallgebduden und Nebenanlagen belegt, im stdostlichen Bereich haben sich im Laufe
der vergangenen Jahre verschiedene gewerbliche Nutzungen ohne ausreichende
ErschlieBung verfestigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 11-14a sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gelandes geschaffen
werden. Ziel ist die Realisierung eines hochwertigen, intensiv durchgrinten
Wohngebietes sowie die Entwicklung eines Ortsteilzentrums im Bereich des S-
Bahnhofes ,Berlin—Karlshorst".

Fur die Gesamtflache der Trabrennbahn Karlshorst wurde am 15. Oktober 2002 der
Aufstellungsbeschlul? fiir den Bebauungsplan 11-14 gefasst (BA-Beschluss-Nr. 214/02).
Im Interesse eines beschleunigten Planungsverfahrens wurde der Bebauungsplan 11—
14 in die Teilgebiete 11-14a und 11-14b geteilt (BA-Beschluss-Nr. 215/02 vom 15.
Oktober 2002).

Plangebiet

2.1 Geltungsbereich

Die Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes 11-14a werden im Nordosten
durch die Bahntrasse, im Sitidosten durch den Volkspark ,Wuhlheide®, im Stdwes-
ten durch die nordgstliche Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn und im Nordwes-
ten durch die Treskowallee markiert. Im Westen begrenzt die Treskowallee und im
Osten der Volkspark Wuhlheide das Gebiet. Nordlich der Bahntrasse pragen griin-
derzeitliche Quartiere Uberwiegend geschlossener Bebauung die Stadtstruktur,
westlich der Treskowallee durchgriinte villenartige Quartiere in grof3teils offener
Bauweise.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréle von ca. 40,4 ha.

Flr das bessere Verstandnis und um Ortlichkeiten zu definieren, werden in der fol-
genden Ubersicht die im weiteren verwendeten Begriffe und Ortsnamen im Plange-
biet dargestellt und verortet.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 3
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Abb. 1: Plangebiet mit wesentlichen Teilraumen und Ortlichkeiten (ohne MaRstab)
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2.2 Bestand

Nutzung und Bebauung

Das Gelande der Trabrennbahn weist ein au3erordentlich schlechtes Erscheinungs-
bild auf.

Der Bereich um den S-Bahnhof ,Berlin—Karlshorst* (Ortsteilzentrum Karlshorst) ist
heute Uberwiegend durch Brachflachen gepragt. Im angrenzenden ,Waldchen®
(siehe Abb. 1, Pkt. 2) befinden sich neben einigen Stallanlagen zwei 6—geschossige
Wohngebaude. Sudostlich angrenzend findet sich neben verschiedenen weiteren
Stallgebauden unterschiedlichen Baualters und Zustandes die Flache der ehemali-
gen Hunderennbahn (siehe Abb. 1, Pkt. 5).

Im sudostlichen Teil des Plangebietes liegt ein Bereich, der durch gewerbliche Nut-
zungen wie Lagerhaltung und Recycling beansprucht wird (siehe Abb. 1, Pkt. 6).

Der Uberwiegende Teil der Gebaude sowie die gewerblich genutzten Hallen befin-
den sich in einem bauféalligen Zustand.
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Vegetation

Hinsichtlich der Vegetationsstruktur gliedert sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in folgende Teilraume (siehe Abb. 1):

- Wéldchen mit Binnenduine,

- Stallungen und Hunderennbahn,

- Gewerblich genutzte Flachen sowie
- Flachen der Berliner Forsten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich auf insgesamt ca. 2,5 ha Flachen
Biotope, die gemal § 26a Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG BIn) geschutzt sind.

Waldchen mit Binnendine

Der Bereich am Eingang der Treskowallee wird durch waldartige Geholzbestande
aus Eichen und Kiefern mit einer ausgepragten zweiten Baumschicht (meist spon-
taner Ahornaufwuchs) gepragt (siehe Abb. 1, Pkt. 2). In der Strauchschicht sind ver-
wilderte Zierstrducher wie Mahonie, Flieder, Schneebeere und Pfeifenstrauch zu
finden. Die Krautschicht ist nur spéarlich entwickelt. Die teilweise tber 100 Jahre al-
ten Eichen und Kiefern gehen auf den ehemaligen Waldbestand und die historische,
parkartig gestaltete Anlage der Hindernisbahn zuriick. Sie sind die potentiell natir-
liche und die bis heute gebietspragende Baumart im Gebiet. Unter den Baumen
befindet sich der dlteste Baum im Bezirk Lichtenberg, eine schatzungsweise 700
Jahre alte Eiche. Entsprechend der Vorlage des Bezirksamtes Lichtenberg vom 03.
Februar 2003 wurde die Eiche in der Gemarkung 530, Flur 109, Flurstiick 313 als
Naturdenkmal eingetragen.

Aufgrund der im Wald errichteten Pferdestalle, steht die Eiche heute als Einzelbaum
isoliert im Hofbereich der Stallungen. Durch die starken Bodenverdichtungen unmit-
telbar im Wurzelbereich der Eiche, sind die Standortbedingungen flr die Eiche ext-
rem ungunstig.

Die im Gebiet vorhandene Binnendiine (siehe Abb. 1, Pkt. 3) geht auf eiszeitliche
Sandaufwehungen zuriick. Sie ist mit einem lichten Kiefernbestand bewachsen. Die
Bodenvegetation wird durch Schafschwingel bestimmt, so dass die offene Binnen-
dine nach § 26a NatSchG BIn geschutzt ist.

Auf der Grundlage von zwei Vegetationskartierungen (08/2000 und 09/2002) wird
deutlich, dass die wertvollen Biotope, die unter den Schutzstatus nach § 26a
NatSchG Bln fallen, innerhalb des Geltungsbereiches durch die gegenwartigen Nut-
zungen mehr und mehr zerstort werden. Es wurden Longier-, Dungplétze und Huih-
nerstalle auf Sand- und Halbtrockenrasen errichtet.

Stallungen und Hunderennbahn

Die Flachen um die Geb&ude und Stallungen sind versiegelt oder weisen offene,
verdichtete und vegetationsfreie Boden auf. In den Bereichen der Koppeln und Lon-
gierplatzen ist der Boden tiefgriindig aufgerissen und vegetationsfrei. Im Umfeld der
Stallungen und der Hunderennbahn sind nur noch vereinzelte oder in Gruppen ste-
hende Eichen und Kiefern sowie heckenartige Gehélzpflanzungen gebietspragend
(siehe Abb. 1, Pkt. 4 und 5). Unter dem besonderen Schutzstatus nach § 26a
NatSchG Bin fallen hier Trockenrasen, die auf Teilflachen vorkommen. Aufgrund
wilder Mistplatze fur den Pferdedung, Ausbau von Longierplatzen, Hihner- und
Hundehaltung im Bereich der Stallungen sind die wertvollen Biotope im Bestand
nicht nachhaltig geschiitzt.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 5
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Gewerblich genutzte Flachen

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereiches liegen Flachen, die von gewerblicher
Lagerhaltung und Recyclingbetrieben beansprucht werden (siehe Abb. 1, Pkt. 6).
Diese Flachen sind entweder grof3flachig versiegelt oder sie bestehen aus Deponie-
flachen mit offenen und verdichteten Boden ohne Bewuchs. Pappelreihen begren-
zen die gewerblich genutzten Flachen in Teilabschnitten.

Flachen der Berliner Forsten

Weiter sudostlich der gewerblich genutzten Flachen beginnen die Waldflachen der
Berliner Forsten (siehe Abb. 1, Pkt. 7). Im sudlichen Teilbereich befinden sich arten-
reiche ruderale Halbtrockenrasen und Inseln aus Sandtrockenrasen, so dass insge-
samt 8.960 m?2 Biotope im Bereich der Flachen fir Wald nach § 26a NatSchG Bin
geschutzt sind.

Fauna

Fur die untersuchten Artengruppen Stechimmen, Heuschrecken und Herpetofauna
sind im Geltungsbereich als ,potentiell wertvoll“ folgende Bereiche einzustufen:

¢ artenreiche ruderale Halbtrockenrasen, vor allem im Bereich der Hunderenn-
bahn,

e die Binnendine (bewaldet) mit angrenzenden Magerrasen sowie

¢ die luckigen Kiefern-Eichen-Bestande, teils durchmischt mit Gras- und Stauden-
fluren, teils mit krautreichen Saumbiotopen.

Geologie, Baugrund

Das Bebauungsplangebiet liegt im Berliner Urstromtal zwischen der Hochflache des
Barnim im Norden und Nordosten und der Hochflache des Teltow im Stden und
Sudosten. Umfangreiche Rinnensysteme bildeten sich wahrend des Holozans aus.
Sie enthalten primar die typischen Sedimente der zum Teil in die Gegenwart andau-
ernden Verlandungsabfolgen, wobei ihre Entstehung auf das Pleistozan zurtickgeht.

Im Zuge der Ansiedlung der Pflanzen- und Tierwelt bildeten sich organogene und
organische Bbden, d.h. die Mudden (Faulschlamm, Wiesenkalk) und zum Abschluss
der Verlandung Torf.

In der Geologischen Karte werden die Sande der letzten Eiszeit zugeordnet. Es sind
teilweise humose Sande, d.h. nacheiszeitliche Ablagerungen eingetragen. Die
Sande werden von unterschiedlichen Schichten kinstlicher Auffillungen Uberdeckt.

Die angetroffenen erbohrten Talsande, im Bereich des geplanten Wohngebietes be-
stehen Uberwiegend aus fein- und grobsandigen Mittelsanden. In geringerer Mach-
tigkeit ist groberes Material anzutreffen. Grobsandige und kiesige Bereiche treten
abwechselnd mit Mittelsanden auf. Organogene Bdden (wie z.B. Torf) wurden in den
Ausschlissen nicht angetroffen.

Altlasten
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Der fur den Geltungsbereich bestehende Altlastenverdacht beruhte auf dem Ver-
dacht von Verfilllungen und Altablagerungen aus Bauschutt (Trimmerschutt) und
Hausmill.

Die Historische Recherche und die Orientierende Schadstoffuntersuchung 2002
raumte den bestehenden Verdacht aus. Eine Gefahrdung fir die Schutzguter
Mensch, Boden und inshesondere Grundwasser ist auf der Grundlage des vorlie-
genden Fachgutachtens nicht erkennbar.

Ebenso wenig liegen Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet vor, so dass eine praventive Erkundung im Interesse des Bauherrn liegt
und nicht Gegenstand der Festsetzungen ist.

Grund- und Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11-14a liegt innerhalb der weiteren
Schutzzone Il A, der stidéstliche Teil in der engeren Schutzzone Il des Wasserwer-
kes Wuhlheide (rund 1,5 ha).

Mit der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf (10/1999) werden die
besonderen Schutzgebietsbestimmungen in den einzelnen Schutzzonen geregelt.

Die Grundwasserstande im Gebiet sind durch die Grundwasserférderung des Was-
serwerkes Wuhlheide beeinflusst. Im westlichen Bereich ist ein hdchstgemessener
Grundwasserstand von ca. 32,40 m u. NN und im 6stlichen Bereich von ca. 32,00
m U. NN genannt.

Die Hohe der Grundwasserstande im Gebiet steht auch in Zukunft in Abhangigkeit
zu den Fordermengen des Wasserwerkes Wuhlheide. Es wurde fur die stdliche
bzw. stidwestliche Umgebung ein Absenktrichter von ca. 1,60 m auf den hdchst ge-
messen beeinflussten Grundwasserstand errechnet.

Die aus dem Jahr 1907, d.h. vor Inbetriebnahme des Wasserwerkes, bekannten
Grundwasserstande lagen bei ca. 34,00 m . NN. Diese sind in Zukunft als Orien-
tierungswert zu Grunde zulegen.

Die Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit wird aufgrund des vorherrschend
sandigen Substrates und des geringen Flurabstandes als ,hoch“ eingestuft, das
Grundwasser gilt somit als ,ungeschutzt”.

Da innerhalb der Wasserschutzzone Il Teilflachen vegetationsfrei sind und sich der-
zeit auf den unmittelbar angrenzenden Flachen zur Wasserschutzzone || Deponie-
flachen befinden, ist das Grundwasser im Bestand nicht nachhaltig geschiitzt.

Einziges Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches ist der verrohrte
Rennbahngraben. Er verlauft von der Bahntrasse im Nordenosten, quert den Gel-
tungsbereich und miindet im Regenriickhaltebecken auf dem sidwestlich an den
Geltungsbereich anschlielenden Trabrennbahngelande.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 7
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Klima und Luftimmissionen

Nahezu der gesamte Geltungsbereich ist Teil eines klimatischen Ubergangsberei-
ches mit hoher Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen. Ein flachen-
malfdig geringer Teil entlang der Treskowallee z&ahlt zu einem stadtklimatischen Be-
lastungsbereich mit maiger bis hoher stadtklimatischer Veranderung.

Im mittleren und 6stlichen Teil des Geltungsbereiches finden sich Biotopstrukturen,
die die Kaltluftbildung beguinstigen (niedrige Vegetationsbedeckung, offener Boden)
und die im raumlichen Zusammenhang mit den sudlich an den Geltungsbereich an-
grenzenden Freiflachen stehen.

Im Bestand gehen erheblich negative Wirkungen auf das Klima von den stark ver-
siegelten, gewerblich oder fir Lagerzwecke genutzten Flachen im stidéstlichen Teil
des Plangebietes aus.

Larmimmissionen

Larmimmissionen im Plangebiet resultieren aus der an der norddstlichen Geltungs-
bereichsgrenze verlaufenden Bahnlinie, aus dem Stral3enverkehr der nordwestlich
verlaufenden Treskowallee sowie aus dem punktuellen Betrieb der Lautsprecheran-
lagen der Trabrennbahn Karlshorst an der stiidwestlichen Geltungsbereichsgrenze.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen im Plangebiet bestehen aufgrund des punktuellen Betriebes der
Flutlichtanlage der Trabrennbahn an der sudwestlichen Geltungsbereichsgrenze.
Diese treten sowohl an Renntagen auf als auch zu Zeiten des Trainingsbetriebes in
den Abendstunden auf.

ErschlielBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Nordwesten des Bebauungsplangebietes befindet sich der S-Bahnhof ,Berlin—
Karlshorst” an der S-Bahnstrecke S 3 und den Regionalbahnstrecken RE1, RE2,
RE4 und RES. Im Zuge des Ausbaus der DB-Strecke Berlin—Frankfurt/Oder wird der
Haltepunkt des Regionalbahnverkehrs mittelfristig aufgegeben.

In der Treskowallee befinden sich die Stral3enbahnlinien 21, 26, 27 und 28. Dariliber
hinaus wird das Bebauungsplangebiet durch die Buslinie 196 tangiert.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Anbindung des Bebauungsplangebietes an 6&ffentliche Stra3enverkehrsflachen
erfolgt derzeit Gber eine Zufahrt von der Treskowallee im Bereich des Ortsteilzent-
rums Karlshorst. Die im Nordosten des Bebauungsplangebietes befindliche Eisen-
bahnunterfihrung wird gegenwartig nicht als Anbindung an das Ubergeordnete
Hauptverkehrsstral3ennetz genutzt.

Die innere GebietserschlieRung erfolgt heute Uber eine Privatstral3e, die von der
Treskowallee aus an der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zur
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Bahntrasse verlauft. Uber diese wird vor allem die ErschlieRung der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen im Sidosten des Plangebietes abgewickelt.

Eigentumsverhaltnisse

Gegenwartig befinden sich 94,3 % der Flachen des Geltungsbereiches im Eigentum
der TLG Projektentwicklung Karlshorst (52,8%) bzw. deren Muttergesellschaft der
TLG (41,5%). Die verbleibenden 5,6% sind im Eigentum der Berliner Verkehrsbe-
triebe (0,4%) und des Landes Berlin (5,2% - davon 4,9% Berliner Forsten).

Abb. 2: Eigentumsverhéltnisse

- Land Berlin
Land Berlin

Senstadt Forsten

Flur9

I TLG Projektentwicklung Karlshorst
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2.3

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist stadttechnisch voll erschlossen. Von der Treskowallee aus erfolgt
die stadttechnische ErschlieBung mit Strom, Wasser, Abwasser und Erdgas.

Alle auf dem Gelande vorhandenen Geb&aude sind, soweit erforderlich, an die Trink-
wasserversorgung, die Energieversorgung sowie das Abwassersystem angeschlos-
sen.

Das Plangebiet wird von weiteren Leitungen und Anlagen berihrt. Diese sind nicht
fur die ErschlieBung des Gebietes selbst erforderlich, sondern haben uberértliche
Bedeutung. Dabei handelt es sich im Einzelnen um

a) zwei Abwasserdruckleitungen (DN 1000 im Tunnelbauwerk DN 3000) der Ber-
liner Wasserbetriebe,

b) eine Abwasserdruckleitung DN 900 der Berliner Wasserbetriebe,
c) eine 30-kV-Stromleitung der BEWAG,

d) eine Trinkwasserleitung DN 400 der Berliner Wasserbetriebe und
e) den Rennbahngraben als verrohrtes Gewasser Il. Ordnung.

Das unter a) beschriebene Tunnelbauwerk quert den Geltungsbereich in Nord-Sud-
Richtung.

Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser wird am Ort zur Versicke-
rung gebracht, es ist kein Oberflachenabfluss aus dem Gebiet zu verzeichnen. Eine
Ausnahme bildet das Grundstick Treskowallee 115 (Standort des ehemaligen Ki-
nos ,Vorwarts“) welches an die Kanalisation angeschlossen ist.

Planerische Ausgangssituation

2.3.1 Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum Brandenburg—Berlin
(LEP eV)

Teile der Wohngebiete des Bebauungsplanes 11-14a liegen im Freiraum mit
besonderem Schutzanspruch des Landesentwicklungsplanes fur den enge-
ren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV). In diesen Bereichen
haben die Belange von Natur und Landschaft Vorrang vor den Belangen ei-
ner Erweiterung von Siedlungsflachen (Ziele 2.2.1 und 2.2.2 LEP eV).

Der Kernbereich der Wohngebiete des Bebauungsplanes 11-14a ist im Fla-
chennutzungsplan (FNP) Berlin als Wohnbauflache mit landschaftlicher Pra-
gung dargestellt. Fiir diese Darstellung wurde das FNP-Anderungsverfahren
Nr. 14/00 sowie ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt, welches mit Be-
scheid vom 25. Juli 2001 positiv abgeschlossen wurde. Damit ist die Wohn-
gebietsentwicklung in ihrem Kernbereich raumordnerisch zulassig und steht
nicht im Widerspruch zu den Zielen 2.2.1 und 2.2.2 des LEP eV.

Die Randbereiche der Wohngebiete des Bebauungsplanes 11-14a gehen
Uber die Flachen der genehmigten Zielabweichung hinaus. Dies resultiert
aus der zwischenzeitliche erfolgten Konzeptliberarbeitung die eine Auswei-
tung der Wohnbauflachen zugunsten einer starkeren inneren Durchgriinung
der Wohngebite zur Folge hatte. Die Randbereiche stehen somit im Wider-
spruch zu den Zielen 2.2.2 und 2.2.1 des LEP eV.
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2.3.2

2.3.3

Um auch fur diese Teilflachen eine Abweichung von den Zielen der Raum-
ordnung zu ermdglichen wurde fir die Randbereiche der geplanten Wohn-
gebiete im Oktober 2004 ein erganzendes Zielabweichungsverfahrens
durchgefihrt, welches positiv beschieden abgeschlossen wurde.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 08.Januar 2004 (Abl. S. 95) wird die Flache zwischen dem Gelauf
der Trabrennbahn und der Bahntrasse im wesentlichen als Wohnbauflache
W3 mit landschaftlicher Pragung dargestellt, die ndrddstlich und sudwestlich
durch Grunziuge zwischen Wuhlheide und Ortsteilzentrum Karlshorst flan-
kiert wird. Suddstlich der Wohnbauflache W3 wird eine Grinflache darge-
stellt. Der Bereich des Ortsteilzentrums sidlich des S—Bahnhofes ,Berlin—
Karlshorst® beidseitig der Treskowallee wird als gemischte Bauflache M2 mit
Einzelhandelskonzentration ausgewiesen.

Gemal der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) so-
wie zu Anderungen des Flachennutzungsplanes Berlin (RL-FNP) der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung lasst es die Darstellungsschéarfe des
FNP zu, im Rahmen der Grundziige des FNP Anforderungen der ortlichen
Bedurfnisse oder Situationen in der verbindlichen Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen.

Der zur Festsetzung vorgesehene Flachenumgriff der Allgemeinen Wohnge-
biete geht Gber die Abgrenzung der Wohnbauflachen W3 mit landschaftlicher
Pragung des Flachennutzungsplans hinaus. Die Abweichung liegt vor allem
in der stadtebaulich motivierten, starkeren inneren Durchgriinung der Wohn-
gebiete begriindet. Damit werden vielfaltige Wegeverbindungen zwischen
dem Ortsteilzentrum Karlshorst und dem Volkspark Wuhlheide ermdglicht,
was ein wesentliches Ziel der Gbergeordneten Planung ist.

Daruber hinaus werden in den stiddstlichen Randbereichen der des Bebau-
ungsplans in einem Bereich Waldflachen zur Festsetzung vorgesehen. In
dem der Flachennutzungsplan Grinflachen darstellt. Dies ist im Sinne einer
besseren landschaftsraumlichen Einbindung des geplanten Wohngebietes
sowie der Schaffung eines Ubergangs zum Volkspark Wuhlheide erforder-
lich.

Die beabsichtigten Festsetzungen entsprechen den lbergeordneten Rah-
mensetzungen des FNP.

Bereichsentwicklungsplanung (Stand Dezember 2003)

Im aktuellen Nutzungskonzept der Bereichsentwicklungsplanung, dass im
Entwurf vorliegt, sind die Flachen zwischen dem Gelauf der Trabrennbahn
und der Bahntrasse als Wohnbauflachen W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftli-
cher Pragung dargestellt.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 11
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2.3.4 StEP Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr (Stand: Senatsbeschluss vom 08. Juli
2003) legt die folgenden Handlungsleitlinien fur die zukinftige Verkehrsent-
wicklung in Berlin fest:

o Verkehrszuwachs durch unginstiges Stadtwachstum in der gesamten
Region vermeiden,

o Verkehrsinfrastrukturerweiterung auf Kosten des Bestandserhalts been-
den: Pflege vor Erweiterung,

e Verkehr mindestens im Umfang des nicht vermeidbaren Zuwachses zu-
satzlich mit éffentlichen Verkehrsmitteln bewaltigen und

e mehr stadtebauliche Attraktivitat und Lebensqualitat durch weniger Kfz-
Verkehr (und Verkehrslarm) in der Innenstadt.

Im ,Gesamtplan Zielnetze® ist die das Plangebiet tangierende Treskowallee
als Hauptverkehrsstralie, Kategorie Il (Ubergeordnete Stral3enverbindung)
dargestellt.

2.3.5 StEP Zentren
Im Stadtentwicklungsplan ,Zentren® der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-

lung wird im Bereich des S-Bahnhofes ,Berlin-Karlshorst® ein Ortsteilzentrum
dargestellt.

2.3.6 Landschaftsprogramm (LaPro 94)

Die Aussagen des Landschaftsprogramms Berlin von 1994 beziehen sich fur
die Flachen des Bebauungsplan-Entwurfes 11-14a auf:

¢ den Erhalt und die Neuanlage von Grinflachen aus Griinden des Boden-
schutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit,

o die Darstellung als Vorranggebiet Klimaschutz mit dem Ziel, klimatisch
wirksame Freiraume zu erhalten und zu entwickeln,

o die Neuschaffung sowie Qualifizierung von Flachen fur den Biotop- und
Artenschutz mit vorrangiger Entwicklung von Arten der Griinanlagenbio-
tope,

e die Sicherung und Entwicklung der Wuhlheide als waldgepragter Raum
sowie

o die Entwicklung einer Grunverbindung von der Treskowallee in die Wuhl-
heide entlang des Bahndammes.

12
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2.3.7 Landschaftsplan XVII-L-1

Am 21. Januar 1992 hat das Bezirksamt Lichtenberg den Aufstellungsbeschluss
zum Landschaftsplan XVII-L-1 ,Trabrennbahn Karlshorst gefasst. Im April 1993
fand zum Vorentwurf eine frihzeitige Burgerbeteiligung statt. Seit der Blirgerbe-
teiligung ruht das Landschaftsplanverfahren, so dass hieraus keine aktuellen Pla-
nungsvorgaben fur den Bebauungsplan resultieren.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 13
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1.

. Planinhalt

Entwicklung_der Planungsuberlegungen

Bereits seit Mitte der 1990er Jahre wurden Uberlegungen angestellt, Teilflachen des
weitlaufigen Geléandes der Trabrennbahn Karlshorst neu zu ordnen und einer anderen
Nutzung zuzufihren. Ziel war stets, ein stadtebaulich und nutzungsstrukturell
angemessenes Umfeld fur den Trabrennsport in Karlshorst zu schaffen.

In einem im Jahr 2000 vorgelegten stadtebaulich—landschaftsplanerischen Konzept -
vorabgestimmt mit den Bezirken Lichtenberg und Kopenick, der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, der Gemeinsamen Landesplanung und der TLG - wurden erste
Uberlegungen fixiert, die fiir die Flachen zwischen dem Gelauf der Trabrennbahn und
Bahntrasse eine Wohnungsbauentwicklung vorsahen. Auf dieser Grundlage ist die sich
im Verfahren befindende Flachennutzungsplananderung (Ifd. Nr. 14/00) eingeleitet
worden.

Ebenfalls bildeten diese Planungen die Grundlage fir ein seitens des Eigentiimers im
Jahr 2002 durchgefiihrtes eingeladenes, konkurrierendes Gutachterverfahren. Das
Ergebnis war ein Uberarbeitetes stadtebauliches Konzept von Conradi, Braum &
Bockhorst, Stadtplaner und Architekten, welches nach Akzeptanz im Bezirk Lichtenberg,
zur Grundlage des Bebauungsplanverfahrens 11-14/11-14a wurde.

Das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept gentigt den besonderen stadtebaulichen
Anforderungen des Standortes und bertcksichtigt dabei die wesentlichen land-
schaftsrdumlichen Qualitédten des vorabgestimmten Strukturkonzeptes aus dem Jahre
2000 und entwickelt dieses weiter.

Intention des Planes

Mit dem Bebauungsplan 11-14a sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung eines Wohngebietes mit landschaftlicher Pragung, zur Starkung des
Ortsteilzentrums um den S-Bahnhof ,Berlin—Karlshorst® sowie zur Herstellung
offentlicher Griin- und StraRenverkehrsflachen und der stadtraumlichen Verbindung zum
Volkspark ,Wuhlheide* geschaffen werden.

Planungsziele sind:

o die stadtebauliche und landschaftsplanerische Neuordnung eines in weiten Teilen
untergenutzten oder brachliegenden Gelandes,

o die Sicherung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nordostlich des Gelaufes der
Trabrennbahn,

o die Sicherung eines Kerngebietes (MK) am S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst® im
Rahmen der Entwicklung des Ortsteilzentrums,

o die Sicherung eines Mischgebietes (Ml), das sudlich an das Kerngebiet (MK) des
geplanten Ortsteilzentrums anschliel3t und

e die Sicherung o6ffentlicher bzw. 6ffentlich nutzbarer Griinflachen sowie

o die Sicherung der Neuanlage von Waldflichen an der sudoéstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze.
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3. Wesentlicher Planinhalt

Das geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) gliedert sich in zwei Teilbereiche. An der
norddstlichen Gebietsgrenze entstehen vier Quartiere mit Reihen- und Doppelhausern,
die sich auf eine zentral gelegene, gemeinschaftlich nutzbare Freiflache orientieren. Sie
sind dichter bebaut als die sidlich dieser Freiflache anschlieRenden Bereiche, deren
Bebauung im Wesentlichen durch Einfamilien- und Doppelhauser gepréagt sein soll.

Der zentral gelegene FuRgangerbereich dient als ,Mitte* des neuen Wohngebietes. Er
ist Uber verschiedenen Verbindungen mit dem suidlich angrenzenden Griinraum
vernetzt, der die Ubergeordnete Verbindung vom Ortsteilzentrum Karlshorst zum
Volkspark ,Wuhlheide“ herstellt.

An der Treskowallee soll ein Kerngebiet (MK) entstehen, das neben Biros auch
Einzelhandelsflachen und sonstige zentrale Einrichtungen beherbergt. Im Zuge der
Entwicklung dieses Bereiches ist beabsichtigt, den hinteren Zugang zum S-Bahnhof
“Berlin-Karlshorst” durch die Anlage eines Vorplatzes (Offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®)
aufzuwerten.

Ein Quatrtier eigenstéandigen Charakters bildet das stdlich davon gelegene Mischgebiet
(MI), die sogenannte ,Waldsiedlung®. Innerhalb der wertvollen Baumbestande soll die
vorhandene Bebauung erhalten und punktuell ergénzt werden. Den Mittelpunkt des
Freiraumes zwischen der ,Walddsiedlung“ und dem Allgemeinen Wohngebiet (WA)
markiert die Binnendine mit ihrem charakteristischen Vegetationsbestand aus
Sandgrasern und Kiefern. Sie wird freigestellt und unter Aspekten des Naturschutzes
aufgewertet.

Das Plangebiet wird 0Uber die bahnbegleitende Hauptsammelstrale an das
Ubergeordnete HauptverkehrsstraBennetz (Treskowallee) angebunden. Die innere
ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber ein differenziertes Netz aus Anliegerstral3en,
Anlieger- und Ful3wegen.

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicks-fla-
chen

Art der Nutzung

Die fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Flachen werden als Allgemeine Wohn-
gebiete (WA1 — WAg3,) ausgewiesen, wobei die zuldssigen Nutzungen wie im Fol-
genden beschrieben, eingeschrankt werden:

1. Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemalR § 4 Absatz 3 Nr. 1 sowie 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind unter Bezug auf 8§ 1 Absatz 6 Nr. 1
BauNVO ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (Textliche Festset-
zung Nr. 1 gemal 8§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Absatz 6 Nr.
1 BauNVvO).

Die fur eine Mischnutzung vorgesehenen Flachen werden als Kerngebiet (MK) bzw.
als Mischgebiet (MI) ausgewiesen, wobei die Nutzungen, wie folgt eingeschrankt
werden:

1. Im Mischgebiet (MI) sind die gemaR § 6 Absatz 2 Nr. 4 sowie Nr. 6 bis 8 allge-
mein zuldssigen sonstigen Gewerbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen so-
wie Vergnugungsstatten gemaf § 1 Absatz 5 BauNVO nicht zulassig (Textliche
Festsetzung Nr. 2 gemall § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1
Absatz 5 BauNVO).

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 15
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2. Im Kerngebiet (MK) sind die gemaf 8 7 Absatz 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zu-
lassigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen so-
wie die gemal 8 7 Absatz 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tank-
stellen, die nicht im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen stehen,
unzulassig (Textliche Festsetzungen Nr. 3 und 4 gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
in Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Malfd der Nutzung

Die Obergrenzen des MalRRes der baulichen Nutzung sind durch Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), und die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
zur Festsetzung bestimmt.

Im Einzelnen wird fir die Baugebiete WA: — WA, die siidlich an die Bahntrasse
anschliel3en eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8 zur Festsetzung vorgesehen.
Auch die sidlich an den zentralen Ful3géngerbereich angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiete WA11, WA12, WA15, WA16, WA21, WA22, WA27 und WA28 werden mit
einer eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8 zur Festsetzung vorgesehen. In den
weiter sudliche angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten WA13, WA14, WA17 —
WA20, WA23 — WAz und WA — WA, reduziert sich die GFZ auf 0,6 bei einer gleich-
beleibenden GRZ von 0,3.

Im Kerngebiet (MK) soll entsprechend der zulassigen Hochstwerte der BauNVO die
GRZ mit 1,0 festgelegt werden, die GFZ liberschreitet die hdchstzulassige GFZ von
3,0um 1,0.

Im Mischgebiet (MI) soll die GRZ auf 0,3 und die GFZ auf 1,0 festgelegt werden.

Um die Versiegelung des Bodens zu begrenzen, ist durch eine entsprechende text-
liche Festsetzung geregelt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA4, WAg,
WAz, WAg, WA10, WA13, WA14, WA17, WA18, WA19, WA2, WA23, WA24, WA25, WA,
WA, WA30, WA31 und WA3; sowie im Mischgebiet (M) die zuldssige Grundflache
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO nur um 20% Uberschritten werden darf. Die
grundsétzlich zulassige Uberschreitungsmoglichkeit gemaR § 19 Absatz 4 BauNVO
wird als zu hoch beurteilt (Textliche Festsetzung Nr. 5 gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird durch eine Hochstgrenze festgelegt.

Bauweise

Fur das Bebauungsplangebiet wird mit Ausnahme der Kerngebietsflache (MK), fir
das eine geschlossene Bauweise gemal § 22 Absatz 3 BauNVO festgesetzt wird,
die offene Bauweise gemal3 § 22 Absatz 2 BauNVO ausgewiesen. Diese Festset-
zung entspricht dem zukiinftigen Charakter der Baugebiete als intensiv durchgrtinte
Wohn- bzw. Mischgebiete.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemal § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 23 Absatz 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt (sog. flachen-
mafige Ausweisung). Eine gewisse Flexibilitdt bei der Geb&audestellung wird somit
ermoglicht.

Eine Ausnahme bilden die stadtraumlich besonders exponierten Gebaudekanten
der ,Zeilenképfe* an den Einmindungen der Sammelstralien beidseitig des zentral
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im Gebiet liegenden, in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinraumes sowie an des-
sen Ende, die durch Baulinien geméaR § 23 Absatz 2 BauNVO planungsrechtlich
gesichert werden. Die Festsetzung von Baulinien gewahrleistet in diesem zentralen
und fir das stadtebauliche Konzept wichtigen Raum eine auch mal3stablich nach-
zuvollziehende stadtraumliche Begrenzung.

3.2 Offentlichen Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan sichert die innere Erschliefung des Wohngebietes durch die
Festsetzung offentlicher Stral3enverkehrsflachen (8 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB) (zum
ErschlieBungssystem und der Hierarchie der StralRentypen siehe Abbildung 3 auf
Seite 28). Hinsichtlich der funktionalen Einteilung der Stral3enverkehrsflache wer-
den keine Festsetzungen getroffen (Textliche Festsetzung Nr. 7).

Die offentliche Anbindung an das Uberortliche ErschlieBungsnetz erfolgt Uber die
bahnbegleitende 6ffentliche HauptsammelstralRe, die Uber eine Gesamtbreite von
14,75 m verfugt. Der Stral3enraum ist so dimensioniert, dass neben einer einseitigen
Reihe von StralBenbaumen auch offentliche Stellplatze untergebracht werden kon-
nen.

Die den zentral im Wohngebiet verlaufenden Grunraum begleitende offentliche
Sammelstral3e (siehe Abbildung 3) verfligt im nordwestlichen Teilbereich Uber eine
Gesamtbreite von 17,00 m. Hier ist der Strallenraum derart dimensioniert, dass ne-
ben Mulden zur Oberflachenentwasserung beidseitig Baumpflanzungen und einsei-
tig 6ffentliches Parken mdglich sind. Im stidostlichen Teilbereich ist ein nérdlich der
Stral3e geplanter Grinstreifen ebenfalls Bestandteil der offentlichen Stralenver-
kehrsflache, so dass sich hier eine Breite von 23,75 m ergibt.

Die, die offentliche Hauptsammelstrale und die zentral verlaufende offentliche
SammelstraRe verbindenden Sammelstrafien werden mit einer Gesamtbreite von
17,00 m derart bemessen, dass ebenfalls neben beidseitig verlaufenden Mulden
und Baumpflanzungen o6ffentliche Stellplatze unterzubringen sind.

Die stdwestlich an den zentral verlaufenden Grinraum anschlieRenden Allgemei-
nen Wohngebiete WA;—WA,s werden durch 11,75 m breite, dffentliche Anliegerstra-
Ben erschlossen. Der StralRenraum ist auch hier ausreichend dimensioniert, um
beidseitige Gehwege und Mulden zur Oberflachenentwésserung zu integrieren.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das offentliche ErschlieBungsnetz wird durch Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung erganzt (Anliegerwege der Kategorie 1 gemaf Abbildung 3 auf Seite
28). Sie dienen der internen ErschlieBung der Baugrundstucke in den Allgemeinen
Wohngebieten und sollen als ,gemischte Verkehrsflachen® ohne eine baulich vorge-
gebene Trennung der einzelnen Verkehrsarten ausgebildet werden. Deshalb wer-
den diese als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich* ausgewiesen. Die Gesamtbreite von 8,65 m wird neben den verkehrlichen
Belangen dem Bedarf notwendiger Versickerungsflachen Rechnung tragen.

Eine weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich® ist im Vorfeld der westlichen Zuganges zum S-Bahnhof Berlin — Karlshorst
zu Festsetzung vorgesehen. Hier soll ein qualitatsvoll gestalteter, begeh- und be-
fahrbarer Vorplatz entstehen, der fir FuRganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge
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3.3

gleichermalen nutzbar ist (u.a. als Wendeanlage fir ,,Fehlverkehre von der Tresko-
wallee).

Als Mittelpunkt des das Wohngebiet querenden ,griinen Boulevards® ist die Anlage
eines zentralen offentlichen Platzes vorgesehen, der den zukunftigen Bewohnern
als Treffpunkt dienen und Ort der Identitat sein kann. Dieser Bereich soll als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich“ festgesetzt wer-
den.

Offentliche Parkanlagen

Der Bebauungsplan unterscheidet zwischen 6ffentlichen Parkanlagen, 6ffentlichen
naturnahen Parkanlagen sowie offentlichen Spielplatzen. Mit der Funktion der 6f-
fentlichen Grinflachen wird den Gbergeordneten Vorgaben des FNP und der Stadt-
entwicklungsplédne Rechnung getragen, grol3raumige Vernetzungen und Wegever-
bindungen zwischen dem Ortsteilzentrum Karlshorst und dem Volkspark ,Wuhl-
heide“ herzustellen. Dartber hinaus stellt die intensive Durchgriinung einen wesent-
lichen Aspekt der Wohnqualitéat im Plangebiet dar.

Offentliche Parkanlagen

Die offentlichen Parkanlagen (8 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB) dienen der Gliederung
und Durchgrinung des Siedlungsgebietes und der notwendigen Versorgung mit
Grunflachen im Nahbereich der geplanten Baugebiete. Den neuen Bewohnern soll
ein ausreichendes MalR an 6ffentlichen, vielfaltig nutzbaren Grunflachen zur Verfu-
gung gestellt werden.

Offentliche Spielplatze

Zentral im Plangebiet - sidwestlich des FuR3gangerbereiches - innerhalb der offent-
lichen Parkanlage wird ein offentlicher Spielplatzes mit einer Grof3e von 2.000 m2
festgesetzt. Damit wird der Bedarf an dffentlichen Spielflachen aus der Neubebau-
ung vollstéandig gedeckt.

Offentliche naturnahe Parkanlage

Mit der Festsetzung der offentlichen naturnahen Parkanlage sollen die auf dieser
Flache vorhandenen floristischen und faunistischen Wertigkeiten gesichert werden.
Ferner dient die Festsetzung dazu, vorhandene Beeintrachtigungen wie Aufschit-
tungen, Deponieflachen, Versiegelungen, Koppel- und Longierflachen mit Nahrstoff-
anreicherung und Bodenstérungen zu beseitigen und die Biotopwertigkeit zu erho-
hen.

Es wird an der stdlichen Plangebietsgrenze eine durchgangige, naturnahe Griin-
verbindung zwischen den Waldrelikten an der Treskowallee (siehe Abbildung 1, Pkt.
2 ,Waldchen* auf Seite 9) Uber den Bereich der Binnendiine (siehe Abbildung 1, Pkt.
3 auf Seite 4) zum Volkspark ,Wuhlheide“ hergestellt und die geplanten Allgemeinen
Wohngebiete werden landschaftlich eingebunden. Mit der Festsetzung der offentli-
chen naturnahen Parkanlage wird dartiber hinaus das Ziel verfolgt, das Landschafts-
erleben und die landschaftsbezogene Erholung zu verbessern.
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3.4

3.5

3.6

Flachen fur Wald

Die Flachen der Berliner Forsten werden nachrichtlich als ,Flachen fir Wald“ in dem
Bebauungsplan Gbernommen. Die nach § 26a NatSchG BIn geschutzten Biotope
bleiben im Bestand erhalten.

Daruber hinaus werden weitere angrenzende Flachen - die sich heute im Eigentum
der TLG befinden (siehe Abbildung 2 auf Seite 9) - als Flachen fir Wald festgesetzt,
um eine verbesserte Eingliederung des neuen Wohngebietes in die GriinrAume zu
gewahrleisten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In den Bereichen, in denen eine private ErschlieBung notwendig wird, wird dies Uber
die Festsetzung entsprechender Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Absatz 1 Nr.
21 BauGB) gesichert. In Abhangigkeit vom jeweiligen ErschlieBungserfordernis wer-
den dabei die Flachen entweder mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, Fahr-
rechten zugunsten der Anlieger und Leitungsrechten zugunsten der ErschlieBungs-
trager (Textliche Festsetzung Nr. 11) oder mit Gehrechten zugunsten der Aligemein-
heit und Leitungsrechten zugunsten der ErschlieBungstrager (Textliche Festsetzung
Nr. 12) belastet.

Flachenbilanz

Tab. 1: Flachenbilanz Bebauungsplan 11-14a

Nutzungsart Flache/mz2 in Prozent/%
Allgemeine Wohngebiete 165.410 41,0 %
Mischgebiet 24.616 6,1 %
Kerngebiet 5.165 1.3%
Offentliche StraRenverkehrsflachen 57.566 14,3 %
Offentliche Griinflachen/Offentliche naturnahen Griin- 95.043 23,5 %
flachen

Waldflachen 55.992 13,9%
Gesamtflache 403.792 100,0 %
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Abwé&gung, Begriindung_einzelner Festsetzungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die bauleitplanerischen Grundsatze
gemal 8 1 BauGB beachtet und unter Berlcksichtigung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden miteinander und untereinander in Einklang gebracht.

4.1 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Stadtebauliches und landschaftsraumliches Konzept

Unter der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet einen ,Wohnpark® zu entwickeln,
wird sich der Charakter des Bebauungsplangebietes erheblich verandern. In Ab-
stimmung mit den 6rtlichen Zielen zur Freiraum- und Landschaftsentwicklung sichert
der Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und das Grundge-
rust des offentlichen Freiraumes.

Die stadtebauliche und landschaftliche Aufwertung des Umfeldes der Trabrennbahn
Karlshorst ist eine zentrale Voraussetzung fur die funktionale Verbesserung des
Ortsteils Karlshorst. Durch die geplanten Wohnungsangebote wird die Funktion
Karlshorsts als besonderer Wohnstandort innerhalb Berlins gestarkt werden.

Weiterhin werden gegenwartig unter Lagewert genutzte Flachen einer geordneten
stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung zugefiihrt und die Voraussetzun-
gen geschaffen, den Volkspark ,Wuhlheide® als zentralen innerstadtischen Erho-
lungsraum an das Ortsteilzentrum Karlshorst anzubinden.

Fur das Plangebiet soll ein stadtebauliches und landschaftsplanerisches Konzept
umgesetzt werden, welches die historischen Qualitaten des Ortes in den land-
schaftsrdumlichen Potentialen sucht und die zuklnftigen Qualitaten in der Verbin-
dung ,neuer” Landschaftsraume mit kleinteiligen Wohnquartieren unterschiedlichen
Typs schafft.

So bilden das ,Waldchen” (siehe Abbildung 1, Punkt 2 auf Seite 4) mit seinem bis
zu Uber 100 Jahre alten Eichenbestand an der Treskowallee, der Griinraum an der
stuidwestlichen Geltungsbereichsgrenze und der 6stlich anschlieRende Volkspark
+~Wuhlheide® den landschaftlichen Rahmen fiir das neue Wohnquartier.

Zwischen dem Ortsteilzentrum Karlshorst und dem Volkspark ,Wuhlheide* kénnen
vielfaltige funktionale Bezlige entstehen. Unterschiedlich gestaltete Grin- und Frei-
raume tragen dem besonderen Erlebnis- und Erholungswert der Flachen Rechnung.

Es entstehen einzelne, in ihrer baulichen Gestaltung unterscheidbare Wohnquar-
tiere, die durch Grunraume voneinander getrennt und gleichzeitig miteinander ver-
bunden werden.

In den vergleichsweise stadtisch gepragten Bereichen an der nordostlichen Gel-
tungsbereichsgrenze entlang der Bahntrasse kénnen sich bis zu viergeschossige
Gebaude um gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen gruppieren. Die sich stdlich an-
schlieRenden Quartiere bleiben vorwiegend freistehenden Einzelgebauden vorbe-
halten.

Entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen fur die Allgemeinen Wohnge-
biete sollen durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bestimmte, nicht mit dem Entwicklungsziel zu vereinbarende Nutzungen nicht zuge-
lassen werden:

e Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen —
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen —
werden ausgeschlossen, da sie aufgrund der extensiven Flachennutzung und
baulichen Eigenart den Zielen der stadtebaulichen Neuordnung widersprechen.
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Diese Einrichtungen wirden dartiber hinaus zusatzliche Verkehre in die geplan-
ten Wohngebiete ziehen (Textliche Festsetzung Nr. 3).

Im Bereich des Ortsteilzentrums Karlshorst sollen zentrale Einrichtungen des Ein-
zelhandels, Dienstleitungsbetriebe und Biros lhren Standort finden. Durch die Fest-
setzung von Kern- und Mischgebieten (MK, Ml) soll eine Entwicklung initiiert werden,
die den Zielen der Gibergeordneten Planungen entspricht und der hohen Lagegunst
im direkten Umfeld des S-Bahnhofes Berlin—Karlshorst gerecht wird. Aus diesen
Grinden ist eine gezielte Steuerung der zulassigen Nutzungen erforderlich um die
stadtebaulichen Zielvorstellungen planungsrechtlich zu sichern.

e Die im Mischgebiet (MI) allgemein zuléssigen sonstigen Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergnlgungsstatten werden ausge-
schlossen, da sie der angestrebten Entwicklung eines landschaftlich gepréagten
Mischgebietes im ,Waldchen“ nicht entsprechen. Innerhalb der wertvollen
Baumbesténde soll die vorhandene Bebauung erhalten und lediglich punktuell
erganzt werden. Die genannten Einrichtungen sind aufgrund ihres mdglichen
Storungsgrades (sonstige Gewerbebetriebe, Vergnlgungsstatten), ihrer Fla-
chenausdehnung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und ihrer verkehrserzeu-
genden Wirkung (Tankstellen) mit den spezifischen Anforderungen fir die Ent-
wicklung dieses Standortes aus stadtebaulichen und landschaftlichen Griinden
nicht vereinbar (Textliche Festsetzung Nr. 2).“.

e Die im Kerngebiet (MK) allgemein zulassigen Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhausern und Grol3garagen sind unzuléssig, da sie mit dem Entwick-
lungsziel fur diesen Teil des Plangebietes nicht vereinbar sind. Vorgesehen ist
hier die Entwicklung von Anlagen und Einrichtungen, die zu einer Starkung des
Ortsteilzentrums Berlin—Karlshorst beitragen und dieses funktional erganzen.
Aufgrund des sich aus der Erschlielungssituation ergebenden Flachenzuschnit-
tes des vorgesehenen Kerngebietes sowie aus dem Erfordernis einer fu3laufi-
gen Erreichbarkeit vom S-Bahnhof Berlin—Karlshorst ist eine moglichst kom-
pakte Bebauung mit vergleichsweise hoher Dichte erforderlich, in die Tankstel-
len baulich nicht zu integrieren sind (Textliche Festsetzung Nr. 3).

e Gleiches gilt fur die im Kerngebiet (MK) nur ausnahmsweise zuldssigen Tank-
stellen, die nicht unter § 7 Absatz 2 Nr. 5 BauNVO fallen (Textliche Festsetzung
Nr. 4).

Wesentliches Element fur die angestrebte, qualitatsvolle stadtebauliche Gestaltung
des geplanten Wohngebietes ist die baulich—raumliche Auspragung der Neubebau-
ung in den Randbereichen des offentlichen Raumes. Aus diesem Grund werden flr
stadtebaulich bedeutende Teilbereiche des Plangebietes Festsetzungen fir die an-
grenzenden Wohnbauflachen getroffen, die die Gestaltung entsprechend der stad-
tebaulichen Zielvorstellungen gewéhrleisten:

Zentraler Raum des neuen Wohngebietes ist der in Ost-West-Richtung verlaufende
,grine Boulevard®, der durch unterschiedlich dimensionierte Griinrdume gefasst
wird. Mittelpunkt des ,Boulevards® ist ein Platz (Fussgéangerbereich), der den zu-
kunftigen Bewohnern als Treffpunkt dienen und Ort der Identitéat sein kann.

Im Bereich dieses zentralen Griinraumes ist es aus stadtebaulichen Griinden erfor-
derlich, eine klare raumliche Begrenzung zu bestimmen. Aus diesem Grund sollen
die wesentlichen, dem Bereich zugewandte Bauflachen durch Baulinien so fixiert
werden, dass eine einheitliche Bauflucht entsteht. Damit und in Verbindung mit den
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4.2

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird hier die Schaffung einer auch
maf3stablich nachvollziehbaren Raumbegrenzung planungsrechtlich gesichert.

Aus gleichen Griinden werden in den Randbereichen des ,Boulevards® Stellplatze
und Garagen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen, indem diese nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig sind (Textliche Festsetzung Nr. 8).

Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

Malfd der baulichen Nutzung: GRZ/GFZ

Die beabsichtigten Festsetzungen der baulichen Dichte entsprechen den Darstel-
lungen der aktuellen Flachennutzungsplananderung Nr. 14/00. Die in § 17 Absatz 1
BauNVO festgelegten Hochstwerte fur die jeweiligen Baugebietstypen werden mit
Ausnahme des Kerngebietes (MK) unterschritten.

Im Kerngebiet (MK) soll eine GFZ von 4,0 festgesetzt werden. Bedingt durch die
Pramisse der Entwicklung eines Ortsteilzentrums ist es hier erforderlich, eine bauli-
chen Dichte zu gewahrleisten, die trotz der beengten Grundstiicksverhéaltnisse das
angestrebte Planungsziel ermdglicht. Aus den drtlichen Bedingungen ergibt sich das
Erfordernis zur Errichtung einer kompakten Bebauung mit vergleichsweise hoher
Dichte. Dariiber hinaus soll hier der Eingangsbereich zu dem neuen Wohngebiet
entstehen, was sich unter anderem in der vorgegebenen Hohenentwicklung der ge-
planten Neubebauung von max. 5 Vollgeschossen niederschlagt. Die Uberschrei-
tung der Obergrenzen des § 19 BauNVO ist aus den genannten stadtebaulichen
Griunden unabdingbar, um die Zielvorstellungen sowohl aus den gesamtstadtischen
(StEP Zentren, FNP) als auch den bezirklichen Planungen umzusetzen.

Die Uberschreitung wird durch verschiedene Umstéande und MalRnahmen ausgegli-
chen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Flachen in erheblichem Umfang
als offentliche Grinflachen festgesetzt, die im Zusammenhang mit dem bereits vor-
handenen Volkspark Wuhlheide eine hervorragende Umwelt- und Freiraumqualitat
sicherstellen. Das geplante Kerngebiet liegt dariiber hinaus in unmittelbarer Zuord-
nung zu einem geplanten Wohngebiet, so dass sonst Ubliche Verkehrsablaufe ent-
fallen. Schlief3lich liegt das geplante Kerngebiet direkt an einem S-Bahn-Haltepunkt.
Eine leistungsfahige OPNV-Anbindung ist somit gewahrleistet.

Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist durch das héhere Nutzungsmalf nicht gegeben, mit der Neube-
bauung des Bereiches kénnen durch entsprechende Grundrissgestaltungen nega-
tive Auswirkungen vermieden werden. Belange der Umwelt und des Verkehrs sind
durch die Uberschreitung nicht beriihrt.

Sonstige offentliche Belange stehen der Uberschreitung nicht entgegen. Die Etab-
lierung von zentrumstypischen Nutzungen und Funktionen an diesem Standort mit
der notwendigen baulichen Dichte entspricht den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung, Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind nicht zu be-
furchten, dem Immissionsschutz wird durch entsprechende textliche Festsetzungen
Rechnung getragen und Planungen oder Festsetzungen nach anderen Rechtsvor-
schriften stehen dem nicht entgegen.

Mit Ausnahme des Kerngebietes (MK) wird eine GRZ von 0,3 zur Festsetzung vor-
gesehen, die den durchgrinten Charakter des geplanten Wohngebietes sichert. Im
Kerngebiet (MK) wird die héchstzulassige GRZ von 1,0 gemal § 17 Absatz 1
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BauNVO ausgeschopft, da die vorhandenen Grundstlicksverhaltnisse eine vollstan-
dige Uberbauung zur sinnvollen Ausnutzung erfordern.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Grundflache begrenzt. Die tblicherweise zulassige Uberschreitung der
festgesetzten Werte gemal § 19 Absatz 4 BauNVO - fiir Nebenanlagen, Stellplatze
und Unterbauungen — um 50% wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA,, WA,
WAs, WA7, WA, WA10, WA13, WAL, WA17, WA18, WA19, WA20, WA23, WA, WA,
WAz, WA29, WA30, WAz und WAs, auf 20% begrenzt, um die Versiegelung des
Bodens gering zu halten und damit der im Flachennutzungsplan intendierten Durch-
grinung des Wohngebietes zu entsprechen.

Angesichts der sensiblen stadtebaulichen und landschaftsraumlichen Situation des
Plangebietes sind diese vergleichsweise detaillierten Bestimmungen erforderlich,
um das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept umzuset-
zen.

Tab. 2: Stadtebauliche Kennwerte Bebauungsplan 11-14a

zulassige
Grundstiicksflache GRZ zulassige Grundflache |GFz Geschol3flache
WA 1-2 13.750 m? 0,30 4.125 m? 0,80 11.000 m?
WA 3-4 13.750 m? 0,30 4.125 m? 0,80 11.000 m?
WA 5-7 17.944 m? 0,30 5.383 m? 0,80 14.355 m?
WA 8-10 18.169 m? 0,30 5.451 m? 0,80 14.535 m?
WA 11-12 3.089 m2 0,30 927 m2 0,80 2.471 m?
WA 13-14 7.745 m? 0,30 2.324 m? 0,60 4.647 m2
WA 15-16 2.820 m? 0,30 846 m? 0,80 2.256 m?
WA 17-20 17.389 m? 0,30 5.217 m? 0,60 10.433 m?
WA 21-22 3.384 m2 0,30 1.015 m? 0,80 2.707 m?
WA 23-26 25.207 m? 0,30 7.562 m? 0,60 15.124 m?
WA 27-28 4.930 m? 0,30 1.479 m? 0,80 3.944 m2
WA 29-32 37.307 m? 0,30 11.192 m? 0,60 22.384 m?
Summe 165.484 m? 49.645 m? 114.858 m2
MI 24.616 m? 0,30 7.385 m? 1,00 24.616 m?
MK 5.165 m2 1,00 5.165 m2 4,00 20.660 m?
Summe 29.781 m2 12.550 m2 45.276 m?

Immissionsschutz: Luft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Vorranggebietes fir
Luftreinhaltung des gultigen Flachennutzungsplanes. Die Emissionen von Luft-
schadstoffen missen entsprechend dem Stand der Technik minimiert werden. Auf-
grund der im Bebauungsplan beabsichtigten Nutzungen sind bei Umsetzung der
Planung Verbesserungen gegentiber der jetzigen Situation, insbesondere in Bezug
zu der gewerblichen Teilnutzung zu erwarten.

Immissionsschutz: Larm
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Larmbeeintrachtigungen resultieren aus dem Schienenverkehr der nérddstlich auf
einem Damm verlaufenden Bahntrasse, dem Straf3enverkehr der Treskowallee so-
wie der siidwestlich angrenzenden Trabrennbahn.

Bahn/StralRe

Fur den als Allgemeines Wohngebiet (WA) zur Festsetzung vorgesehenen Teil des
Plangebietes werden tags die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 von
55 dB(A) in Uber 80 % der Flachen eingehalten. Zur Uberschreitung der Orientie-
rungswerte kommt es ausschlie3lich im Bereich der geplanten ersten drei Hauser-
reihen an der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze sowie im westlichen zur
Treskowallee orientierten Teilraum um 4 bis 8 dB(A). Nachts wiirde der Orientie-
rungswert von 45 dB(A) im Falle einer Bebauung dagegen in ca. 75% des Plange-
bietes um 8 bis 16 dB(A) Uberschritten.

In dem fir eine Mischgebietsausweisung (MI) vorgesehenen Teil des Bebauungspl-
angebietes wird der Orientierungswert von 60 dB(A) tags in Gber 70% des Mischge-
bietes eingehalten. Im verbleibenden Teil wiirde im Falle einer Bebauung der Ori-
entierungswert um bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Nachts ist in ca. 75% des
Mischgebietes mit einer Uberschreitung des Orientierungswertes von 50 dB(A) von
5 bis 10 dB(A) zu rechnen.

In dem flr eine Kerngebietsausweisung (MK) vorgesehenen Teil des Plangebietes
wird der Orientierungswert von 65 dB(A) tags und nachts von 55 dB(A) um bis 15
dB(A) Uberschritten.

Larmbeeintrachtigungen durch einen planbedingten Verkehrszuwachs sind im ge-
samten Bebauungsplangebiet dagegen auszuschliel3en.

Durch den Bau einer Larmschutzwand zwischen der Bricke am S-Bahnhof ,Berlin-
Karlshorst” und dem Ende des Plangebiets in suddstlicher Richtung werden die Im-
missionsricht- bzw. Grenzwerte innerhalb des Plangebietes reduziert.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden infolge der Errichtung der Larmschutz-
wand die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 von 55 dB(A) tags einge-
halten. In der Nacht kann durch die Larmschutzwand eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte von 45 dB(A) im nérdlichen Bereich entlang der Bahntrasse in einer
Tiefe von 2-3 Hauserreihen um bis zu 4 dB nicht verhindert werden.

Im Kerngebiet werden infolge der Errichtung der Larmschutzwand die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 (65 dB(A) tags, von 55 dB(A) nachts) fur die
Nordostfassade gegenuber der Bahntrasse im Planungsgebiet MK grundsatzlich
eingehalten.

Im Mischgebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 von 60
dB(A) tags bis auf eine kleine, weniger als 10 % des Baugebiets ausmachende Fla-
che, eingehalten. Auf dieser Flache wird der Orientierungswert um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. In der Nacht wird der Orientierungswert von 50 dB(A) in etwa 2/3 des
Baugebiets eingehalten. Die im nordwestlichen Teil des Baugebiets festzustellende
Uberschreitung um bis zu 5 dB(A) resultiert aus Emissionen aus Richtung der
Treskowallee.

Zusatzlich zur Realisierung der Larmschutzwand werden deshalb Anforderungen an
das resultierende bewertete Schallddmm-Malf3 nach DIN 4109 erforderlich. Aus die-
sem Grunde wird fir die Allgemeinen Wohngebiete (WAL, WA2, WA3, WA4, WA5,
WAG6, WAS8, WA1l, WA12 und WA13) festgelegt, dass die Aufl3enbauteile ein-
schlieRlich der Fenster ein bewertetes Schallddmm-MalR3 (erf. R"W,res nach DIN
4109, November 1989) von mindestens 30 dB(A) und maximal 35 dB(A) aufweisen
mussen. Im Mischgebiet (MI) ist fir die Aul3enbauteile einschlief3lich der Fenster ein
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bewertetes Schalldamm - Maf3 (erf. R"W,res nach DIN 4109, November 1989) von
mindestens 30 dB(A) und maximal 40 dB(A) und im Kerngebiet (MK) von mindes-
tens 30 dB(A) und maximal 45 dB(A) erforderlich (Textliche Festsetzung Nr. 8).

Die Errichtung der Larmschutzwand ist auf der Grundlage des stadtebaulichen Rah-
menvertrages ,Wohnpark Karlshorst* vom 23.01.2004 zwischen dem Eigentiimer
(bzw. seinen Rechtsnachfolgern) der anliegenden Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und der Deutschen Bahn AG gesichert.

Zusatzlich zur Realisierung der Larmschutzwand werden Anforderungen an das re-
sultierende bewertete Schallddmm-Mal nach DIN 4109 erforderlich. Aus diesem
Grunde wird fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA1, WAz, WA3, WA, WAs, WA,
WAs, WA11, WA12 und WA;3) festgelegt, dass die Aul3enbauteile einschlief3lich der
Fenster ein bewertetes Schalldamm-Mal3 (erf. R"W,s hach DIN 4109, November
1989) von mindestens 30 dB(A) und maximal 35 dB(A) aufweisen missen. Im
Mischgebiet (MI) ist fur die AufRenbauteile einschlief3lich der Fenster ein bewertetes
Schalldamm - Maf (erf. R"W,es nach DIN 4109, November 1989) von mindestens
30 dB(A) und maximal 40 dB(A) und im Kerngebiet (MK) von mindestens 30 dB(A)
und maximal 45 dB(A) erforderlich (Textliche Festsetzung Nr. 8).

Trabrennbahn

Larmbeeintrachtigungen durch den Betrieb der Trabrennbahn sind fiir die als Misch-
und Kerngebiet vorgesehenen Teile des Bebauungsplangebietes auszuschliel3en.
Die Beurteilungspegel liegen hier unter den Richtwerten der 18. BImSchV. In dem
fur die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehenen Teil des Be-
bauungsplangebietes sind Uberschreitungen des Richtwertes von 55 db(A) tags au-
Rerhalb der Ruhezeiten ebenfalls auszuschlieRen. Eine Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte durch Spitzenpegel des Zuschauerlarms um mehr als 30 dB(A) wer-
den sowohl inner- als auch aufRerhalb der Ruhezeiten nicht erwartet. Der Immissi-
onsrichtwert von 50 db(A) in der Ruhezeit von 20.00 bis 22.00 Uhr wird nur bei den
gegenwartig stattfindenden Rennen am Mittwoch um bis zu 5 dB(A) im Bereich der
ersten geplanten Hauserreihe an der stidwestlichen Plangebietsgrenze Uberschrit-
ten.

Die von der Trabrennbahn ausgehenden Immissionen werden im Rahmen des ge-
schlossenen stadtebaulichen Rahmenvertrages vom 23. Januar 2004 nach der
Mafl3gabe der 18. BImSchV begrenzt. Ein regelmaRig offentlicher Veranstaltungsbe-
trieb der Trabrennbahn nach 22.00 Uhr wird ausgeschlossen. Die Beschallungsan-
lage wird entsprechend der Empfehlungen der Schallimmissionsprognose so aus-
gerichtet bzw. eingepegelt, dass die Immissionsrichtwerte nach der 18. BImSchV
eingehalten werden.

Immissionsschutz: Licht

Durch den Betrieb der heute vorhandenen Flutlichtanlage der Trabrennbahn ent-
steht eine Beeintrachtigung der geplanten Allgemeinen Wohngebiete (WA). Im Rah-
men eines Gutachtens zur Lichteinwirkung der Anlage auf die Nachbarschaft
(07/1999) wurde ermittelt, das die durch die Deutsche Lichttechnische Gesellschaft
(LiTG) vorgegebenen Grenzwerte fur Allgemeine Wohngebiete durchweg uber-
schritten werden.

Fur die Beleuchtungsanlage der Trabrennbahn gilt gleichermal3en, dass durch eine
Modernisierung bzw. Ausrichtung der Anlage eine Beeintrdchtigung des geplanten
Wohngebietes ausgeschlossen werden kann. Die Modernisierung dieser Anlage
wird ebenfalls durch einen Vertrag zwischen TPK und dem Bezirk Lichtenberg erfol-
gen.
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4.3 Belange von Handel, Dienstleistungen und Gewerbe

4.4

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 11-14a wird die Moglichkeit eréffnet, im
Bereich des S-Bahnhofes ,Berlin—Karlshorst“ das Ortsteilzentrum Karlshorst weiter
zu entwickeln und zu starken. Dies entspricht den durch den Flachennutzungsplan
definierten Zielen der gesamtstadtischen Entwicklungsplanung. Durch die zur Fest-
setzung vorgesehenen Kern- und Mischgebiete (MK/MI) im Bereich der Tresko-
wallee werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
Einzelhandel und Dienstleistungen sowie zugeordneter Einrichtungen geschaffen.

Belange des Verkehrs

AuRere Anbindung

Die Anbindung an das auRere ErschlieBungsnetz erfolgt Gber die bahnparallele
HaupterschlieBungsstralRe, die durch eine Vollanbindung mit allen Abbiegefunktio-
nen an die Treskowallee angeschlossen wird. Durch die einseitige Anbindung der
nachgeordneten Sammelstral3en an die Hauptsammelstra3e wird innerhalb des
Wohngebietes gebietsfremder Durchgangsverkehr ausgeschlossen.

Die bahnbegleitende offentliche HauptsammelstraBe soll einen Fahrbahnquer-
schnitt von 6,50 m haben, beidseitige Baumreihen, einen Langsparkstreifen und auf
der den Baugrundstiicken zugewandten Seite einen Gehweg. Innerhalb der Stra-
Benbegrenzungslinien hat sie einen Querschnitt von 14,75 m.

Die Realisierung einer zweiten Anbindung an das innerortliche Verkehrsstral3ennetz
durch die Eisenbahnunterfuhrung in Richtung der Verlangerten Waldowallee ist im
vorhandenen Lichtraumprofil der Eisenbahnunterfiihrung méglich. Sie wird aufgrund
der Netzkonstellation im MIV eine nur untergeordnete Bedeutung haben und primar
als Ausweichmaglichkeit fir Havariefalle oder Stralienbauarbeiten dienen.

Fur den Quell-/Zielverkehr des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Richtung
Nordwesten stellt die zusatzliche Anbindung Uber die Eisenbahnunterfihrung in
Richtung Treskowallee sowohl wegen der Charakteristik des StraRennetzes inner-
halb des Wohngebietes ndrdlich der Bahnstrecke Berlin—Frankfurt (Oder) als auch
wegen der damit verbundenen Umwege keine attraktive Alternative zur direkten An-
bindung der HauptsammelstralRe an die Treskowallee dar. Das Wohngebiet nérdlich
der Bahnstrecke Berlin—Frankfurt (Oder) wird nicht zusatzlich belastet.

Innere Erschlielung

In den o6ffentlichen SammelstralR3en reduziert sich der Fahrbahnquerschnitt auf 5,50
m. Sie verfiigen Uber beidseitige Baumreihen bzw. Gehwege. Die Fahrbahnbreiten
erlauben den Begegnungsfall von LKW—-LKW bei verminderter Geschwindigkeit. In-
nerhalb der StralRenbegrenzungslinien haben die SammelstraRen einen Querschnitt
von 17,00 m.

Erganzt wird das ErschlieBungsnetz durch zwei SchleifenstralRen, die als 6ffentliche
AnliegerstralRen ausgebildet sind. Diesen nachgeordnet werden Anliegerwege un-
terschiedlicher Kategorien eingehangt.

Die Anliegerstral3en, die die innere ErschlieBung der Quartiere gewahrleisten, ver-
fugen Uber einen Fahrbahnquerschnitt von 3,25 m, beidseitige Gehwegen und eine
einseitige Baumreihe bei einem Gesamtquerschnitt von 11,75 m.
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Die Anliegerwege der Kategorie 1 weisen einen Gesamtquerschnitt von 8,65 m (vor
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange 7,00 m) auf (FuRganger und Kfz).
Sie sollen als gemischte Verkehrsflachen ausgebildet werden.

Die Anliegerwege der Kategorie 2 dienen ausschlief3lich der ErschlieBung einzelner
Grundsticke. Sie sollen in Abhangigkeit von der jeweiligen o6rtlichen Situation als
private Wege durch die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen gesichert werden (Textliche Festsetzungen Nr. 11 und 12).

Ruhender Verkehr

Die Kfz-Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken vorgesehen, wobei je
Wohneinheit 2 Stellpléatze geplant sind. Ein weiterer Stellplatzbedarf durch Besucher
und sonstige Verkehre kann im offentlichen StraRenraum untergebacht werden. Die
Strallenrdume sind entsprechend dimensioniert.

Unter Einbeziehung des bereits existierenden Wegesystems in der ,Waldsiedlung*
(siehe Abb. 1, Pkt. 2) entstehen folgende Hauptbeziehungen:

¢ Eine von Sudosten nach Nordwesten verlaufende Wegeverbindung innerhalb
des geplanten o6ffentlichen Griinraumes zwischen Wohnsiedlung und Gelauf der
Trabrennbahn, die die Vernetzung zwischen Volkspark ,Wuhlheide* und Orts-
teilzentrum Karlshorst qualitativ angemessen gewabhrleistet.

o Eine zweite von Sudosten nach Nordwesten verlaufende Wegbeziehung im
Zuge des geplanten grinen ,Boulevards®, im Zentrum des neuen Wohngebietes.

e Verschiedene Querverbindungen zwischen den beschriebenen Hauptverbin-
dungen, die in den linear ausgerichteten 6ffentlichen Grinraumen verlaufen.

o Die Vernetzung des Wohngebietes mit den nérdlich der Bahn befindlichen
Wohngebieten durch die Bahnunterfiihrung.

Abb. 3: Verkehrskonzept

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 27



Begriindung Bebauungsplan 11-14a
Anliegerwege
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Kategorie 1
AnliegerstralRen
Anliegerwege
Kategorie 1
Sammelstralen
Anliegerwege'
Kategorie 1
Anliegerstraen
FuRganger- und Radverkehr
Das gesamte Gebiet ist als Tempo 30-Zone vorgesehen, so dass keine gesonderten
Radverkehrsanlagen erforderlich sind. Das Netz der 6ffentlichen und privaten Stra-
Ben wird erganzt durch ein FuRwegenetz, das unabhangig von den StralRen vor al-
lem im Zuge der geplanten 6ffentlichen Grun- und FreirAume gefihrt wird.
4.5 Belange von Freizeit und Erholung

Durch die Entwicklung eines durchgangig vernetzten Freiraumsystems sowohl in-
nerhalb als auch am Rand der Allgemeinen Wohngebiete in Form von 6ffentlichen
Parkanlagen, offentlichen naturnahen Parkanlagen und Flachen fur Wald wird dem
Freizeit und Erholungsaspekt im Besonderen Rechnung getragen.

Die Ausweisung der offentlichen Parkanlagen (insgesamt 3,27 ha, hiervon sind ca.
2,8 ha als vielfaltig nutzbare Grinflachen einzustufen) liegt oberhalb des Richtwer-
tes fur den Bedarf an wohnungsnahen und siedlungsnahen Griinflachen. Dieser be-
liefe sich bei einem maximalen Zuzug von 2.000 Einwohnern auf 1,2 ha wohnungs-
naher Grunflache (6 m¥EW) und 1,4 ha siedlungsnaher Grinflachen (7 m?/EW).
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4.6

4.7

Unter Berlcksichtigung der geplanten 6,6 ha grof3en offentlichen naturnahen Park-
anlage, den 6ffentlichen Parkanlagen und der unmittelbar angrenzenden Wuhlheide
ist eine grof3zligig bemessene Versorgung der neuen Bewohner des ,Wohnparks
Karlshorst” mit Griinflachen gegeben.

Daruber hinaus werden vielfaltige Wegebeziehungen zwischen dem Ortsteilzentrum
Karlshorst und dem Volkspark ,Wuhlheide“ geschaffen.

Insgesamt wird tUber den Bebauungsplan das Grundgertist des offentlichen Freirau-
mes gesichert. Der 6ffentliche Freiraum wird durch das ,Waldchen® mit Binnendune
(siehe Abbildung 1, Pkt. 2 und 3 auf Seite 4), dem Griinzug entlang des Gelaufes,
durch innenliegende Freirdume, die das Wohngebiet in Baufeldern gliedern sowie
durch Flachen fur Wald, gebildet.

Im stadtebaulichen Rahmenvertrag ,Wohnpark Karlshorst* vom 23. Januar 2004
zwischen dem Bezirksamt Lichtenberg, Abteilung Umwelt und Gesundheit, Fachbe-
reich Landschaftsplanung und dem Eigentiimer der Grundstiicke ist die Ausstattung
der offentlichen Grinflachen und die Anbindung der 6ffentlichen Griinflachen an die
Treskowallee geregelt.

Belange der technischen Ver- und Entsorgung

Stadttechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist von der Treskowallee stadttechnisch erschlossen, hier liegen die
entsprechenden Medientrager in ausreichender Dimensionierung an. Mit der Ent-
wicklung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sowie der Misch- und Kerngebiete
(MI, MK) wird ein vollstandiger Neubau der inneren stadttechnischen ErschlieBung
des Gebietes erforderlich.

Hierzu werden in den 6ffentlichen StralRBenverkehrsflachen sowie in den mit Lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen die entsprechenden Leitungen fir Wasser,
Abwasser, Elektrizitat und ggf. Erdgas verlegt.

Trafostation

Auf Teilen der Flurstiicke 306 und 308 der Flur 109 befindet sich eine Trafostation
der BVG. Die Trafostation kann im Zuge der Neuordnung in einen Neubau integriert
werden oder am Standort bestehen bleiben. Die grundbuchrechtlich Sicherung so-
wie die Sicherung der ErschlieBung ist Sache des Grundstiickseigentiimers in Ab-
stimmung mit dem Trager der Einrichtung.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landespflege

Gemal} § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG 2002) ist tber die Be-
lange von Natur und Landschaft im Bebauungsplan abschlieRend zu entscheiden.
Dabei kommt es darauf an, dass aufgrund des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich nachhaltig beeintrachtigen kon-
nen.

Stand: Oktober 2004 — Festsetzung 29



Begriindung

Bebauungsplan 11-14a

Es werden alle fiir die Eingriffsbeurteilung relevanten Schutzguter hinsichtlich mog-
licher Eingriffe geprift und dartber hinaus Mallnahmen vorgesehen, die der Ver-
meidung, der Verminderung und dem Ausgleich bzw. dem Ersatz von Eingriffen in
Natur und Landschaft dienen sollen.

Die Eingriffsregelung nach 8 18 BNatSchG 2002 sieht dabei die Prifung folgender
Schutzguter vor:

e Boden,
¢ \Wasser,
e Luft/Klima,

e Flora und Fauna, sowie ihre Lebensgemeinschaften und Lebensraume (Bio-
tope) und

e Landschaftsbild.

Gemal § 1a BauGB werden die Belange des Umweltschutzes — und damit auch der
Eingriffsbewertung nach 88 18 und 19 BNatSchG 2002 — in den bauleitplanerischen
Abwagungsprozess integriert.

Maf3geblich fur die Eingriffsbewertung nach 8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG 2002
sind die Eingriffe, die erstmalig aufgrund des Bebauungsplanes ermdglicht werden.
Im Innenbereich orientiert sich die Eingriffsbewertung somit am bestehenden Bau-
recht und nicht am tatsachlichen Bestand.

Als Innenbereich gemal § 34 BauGB ist lediglich der Randbereich des Geltungsbe-
reiches an der Treskowallee einzustufen (ehemaliges Kino ,Vorwarts“ und BVG-
Flachen). FlUr den Innenbereich ist als zulassige bauliche Nutzung gemaR § 34
BauGB eine GRZ von 0,6 (einschlie3lich Nebenanlagen und Erschlieung) zu
Grunde zu legen.

Alle Ubrigen Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 11-14a sind als Au-
Renbereich geman § 35 BauGB zu beurteilen.

Eingriffe in geschiitzte Biotope gemall § 26a NatSchG BIn unterliegen ebenfalls
nicht der Abwagung im Bebauungsplanverfahren. Sie regeln sich auf der Grundlage
der Bestimmung des § 26 NatSchG BIn in Verbindung mit mit 8 50 des NatSchG BIn
und den ,Ausfuhrungsvorschriften zur Anwendung des 8§ 26a des Berliner Natur-
schutzgesetzes — Schutz bestimmter Biotope“ vom 18. Oktober 2000 (Amtsblatt Ber-
lin, Nr. 55 vom 24. November 2000).

Nach § la BauGB ist auch die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) in die Abwa-
gung einzustellen, soweit im Bebauungsplanverfahren die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von bestimmten Vorhaben begriindet werden soll, fir die nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer UVP besteht.

Aufgrund der Regelungen der Anlage 1, Nr. 18.7.2 zum UVPG (Stadtebauprojekt
fur sonstige bauliche Anlagen, flr das im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des §
35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird mit einer zulassigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung 20.000 m? bis
weniger als 100.000 m?) ist fur das Vorhaben eine allgemeine Vorprufung der Erfor-
derlichkeit einer UVP durchzufuhren.

Diese Vorpriufung erfolgte am 25. November 2002 in Form eines UVP-Screenings.
In der Erdrterung der Stellungnahmen und Einwande der beteiligten Trager 6ffentli-
cher Belange wurde festgestellt, dass die materiellen Umweltbelange mit dem Be-
bauungsplan ohne die Durchfiihrung einer UVP ausreichend erfasst und bewaltigt

30



Bebauungsplan 11-14a Begriindung

werden kénnen. Mit dem Vorhaben werden keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen verbunden sein.

Boden

Im Geltungsbereich herrschen anthropogene Bodengesellschaften vor, deren Bo-
denaufbau nicht nur vom Ausgangssubstrat, Bodenart, Wasser- und Klimaverhalt-
nissen sowie Relief, sondern auch von Nutzungsart und Grad der Aufschiittungen
oder Abtragungen bestimmt wird.

Laut Biotoptypenplan (09/2002) sind 10,87 ha Flachen des Geltungsbereiches ver-
siegelt oder Uberbaut und 7,18 ha teilversiegelt. Bezogen auf den gesamten Gel-
tungsbereich entspricht dies einem Versiegelungsgrad von 45 %. Der Versiege-
lungsgrad auf den gewerblich genutzten Flachen im stddstlichen Teil des Plange-
bietes liegt bei Giber 90 %. Eine geringere Versiegelung weisen die Flachen mit den
Stallanlagen, der Waldsiedlung und der Trainingsflachen der Trabrennbahn auf.

Neben der Versiegelung geht eine starke Beeintrachtigung der Béden von der Pfer-
dehaltung insbesondere im Bereich der Trainingsflachen und Koppeln sowie von
der Lager- und Recyclingnutzung auf den Flachen im suddstlichen Teil des Gel-
tungsbereiches aus. Die Auffillungen im Geltungsbereich weisen eine Machtigkeit
von 0,25 bis 1,30 m auf.

Hinsichtlich des fur das Schutzgut Boden eingriffsrelevanten Kriteriums, der Intensi-
tat der menschlichen Einflisse auf den Boden, ist mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes insgesamt eine Verbesserung der Umweltsituation zu erwarten.
Hierzu tragen maf3geblich bei,

e die Festsetzung der offentlichen naturnahen Parkanlagen und der 6ffentlichen
Parkanlagen (9,92 ha),

¢ der hohe Anteil an nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen (Privatgarten) in den
Allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (MI),

o die Festsetzungen zur Minimierung der Bodenversiegelung (Textliche Festset-
zungen Nr. 7 und 12) sowie

o die Festsetzung der Flachen fir Wald (5,46 ha).

Fur das Schutzgut Boden ist demnach nicht von einem naturschutzrechtlich rele-
vanten Eingriff auszugehen.

Im Einzelnen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes folgenden Be-
lange des Bodeschutzes planungsrechtlich gesichert:

Im Plangebiet sollen auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen in den Allge-
meinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (MI) fur die auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlagswasser Versickerungsflachen angelegt werden. Dies ist
durch 8 40 Absatz 2 Satz 3 der Bauordnung fur Berlin flr Gebiete offener Bauweise
geregelt. Ergdnzend dazu enthalt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hin-
weis (Hinweis Nr. 1).

Zum nachhaltigen Schutz des Grundwassers vor Verunreinigung und um die hohe
Selbstreinigungskraft der Béden zu sichern, sind die Versickerungsflachen zu be-
pflanzen. Belebte, vegetationsbestandene Bdden haben eine hohe dkologische Ab-
bauféhigkeit an Schadstoffen. Die Mulden erganzen mit den wechselfeuchten Ver-
haltnissen die Biotopstruktur und leisten einen Beitrag zum Biotop- und Artenschutz.
Zusatzlich wird mit der ortlichen Versickerung das Kleinklima verbessert.
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Mit dieser Malinahme wird trotz der Neuversiegelung von Flachen das Nieder-
schlagswasser wieder dem Wasserhaushalt zugefuhrt und die Retentionskapazitét
innerhalb des Gebietes erhalten. Durch die Passage der belebten Bodenschicht
werden die Schadstoffe des geringbelasteten Niederschlagswassers ausreichend
vorgereinigt. Innerhalb der Trinkwasserschutzzone kommt dieser Malinahme ein
besonderes Gewicht zu.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (MI) ist gemaR § 9
Absatz 1 Nr.10 BauGB eine Befestigung von Wegen ausschlieflich in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (Textliche Festsetzung Nr. 9).

Um den Anteil versiegelter Flachen auf den Grundstiicken gering zu halten, sind
zum Schutz der Naturhaushaltsfunktionen notwendige ErschlieRungswege in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Hierdurch wird der Eingriff insbe-
sondere in den Boden- und Wasserhaushalt minimiert.

Zu den wasser- und luftdurchlassigen Bel&agen zéhlen solche Belage, die vollstéandig
bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen ermogli-
chen. Hierzu zahlen in erster Linie mit Fugen verlegtes Grol3steinpflaster, Kleinstein-
pflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand-/Schotterunterbau, Sandfla-
chen, Schotter, wassergebundene Decke, offener, stark verdichteter Boden, durch-
lassige Kunststoffbeldge, Rasengittersteine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen ent-
stehen zusatzliche kleinteilige Vegetationsflachen.

Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, sollen Befes-
tigungen, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie Betonunter-
bau, Fugenverguss und Asphaltierungen ausgeschlossen werden.

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht belegten Flachen sind
die Wege und Aufenthaltflachen ausschlie3lich in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung
sind unzuléssig.

Zu einer Beschrankung der Versiegelung des Bodens tragt auch die Festsetzung
zur zulassigen Uberschreitung der Grundflache gemald § 19 Absatz 4 Satz 3
BauNVO bei (Textliche Festsetzung Nr. 5).

Grund- und Oberflachenwasser

Durch den geringen Grundwasserflurabstand und der Lage in der Schutzzone IlIA
bzw. Il des Wasserwerks Wuhlheide kommt dem Grundwasserschutz ein hoher
Stellenwert zu.

Der Bebauungsplan setzt fir die Baugebiete — mit Ausnahme des Kerngebietes
(MK) - eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers Uber Vegetations-
flachen fest. Auch in den 6ffentlichen Verkehrsflachen soll die Versickerung des dort
anfallenden Niederschlagswassers Uber vegetationsbedeckte Mulden erfolgen. Die
Stral3e an der Bahn wird in einem Teilabschnitt eine prognostizierte Verkehrsbelas-
tung oberhalb von 2000 Pkw/Tag aufweisen. Durch die obere Wasserbehotrde wird
in Aussicht gestellt, dass das hier anfallende Niederschlagswasser zu einem Teil
Uber vegetationsbedeckte, nach unten abgedichtete Mulden dem Rennbahngraben
zugefuhrt werden und so dem lokalen Wasserhaushalt zu Gute kommen kann. Nur
ein geringer Anteil des Niederschlagswassers der Stral3e an der Bahn miisste vo-
raussichtlich in den Regenwasserkanal in der Treskowallee eingeleitet werden. So-
mit sind bezogen auf das Grundwasser keine dkologischen Eingriffe zu erwarten.
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Von der drtlichen Versickerung sind lediglich die bereits an die Regenwasserkana-
lisation angeschlossenen Flachen des geplanten Kerngebietes (MK) an der Tresko-
wallee ausgenommen (Innenbereich gemaik § 34 BauGB).

Mit dem stadtebaulichen Vorhaben ist kein Unfallrisiko beziiglich des Trinkwasser-
schutzes verbunden. Die im Bebauungsplan im Umfeld der Trinkwasserschutzzone
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) stehen nicht im Widerspruch zur
Schutzgebietsverordnung. Nutzungen mit hohem Unfallrisiko wie Tankstellen oder
Gewerbe werden im Bebauungsplan ausgeschlossen (Textliche Festsetzungen Nr.
1, 2, 3 und 4). Durch den Ausschluss gewerblicher Nutzungen und die dezentrale
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber Vegetationsflachen wird
sich die Situation in Bezug auf den Grundwasserschutz insgesamt verbessern.

Innerhalb der Wasserschutzzone Il werden die heute vegetationsfreien Flachen un-
ter Beachtung der Anforderungen entsprechend der Wasserschutzgebietsverord-
nung begrunt.

Der verrohrte Rennbahngraben wird in seiner hydraulischen Verbindungsfunktion
erhalten.

Es sind mit dem Bebauungsplan-Entwurf 11-14a keine Eingriffe in das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

Klima

Aufgrund der geringen baulichen Dichte und des hohen Durchgriinungsgrades fir
die geplanten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und das Mischgebiet (MI) wird keine
Verschlechterung der stadtklimatischen Funktionsbereiche angenommen (Grol3rau-
mige Betrachtung).

Bezogen auf das lokale Klima (Kaltluftbildung, Luftleitbahn) ist davon auszugehen,
dass die im rAumlichen Zusammenhang liegenden offentlichen Grinflachen weiter-
hin zur Kaltluftbildung und zum klimatischen Ausgleich bezogen auf das Plangebiet
beitragen. Dennoch werden die zusammenhangenden Flachen mit Bedeutung fir
die Kaltluftentstehung reduziert, so dass diesbezliglich ein naturschutzrelevanter
Eingriff zu erwarten ist.

So werden mit der vorgesehenen Planung zwar die Flachenzuordnungen verandert,
aber durch die geplanten Griinflachen und durch umfangreiche Neupflanzungen von
Baumen innerhalb der Grinflachen, der Verkehrsflachen, der Baugebiete sowie in
den Flachen fur Wald, ist kein Eingriff auf das Schutzgut Klima im Geltungsbereich
zu erwarten. Festlegungen zu den Baumpflanzungen erfolgen im Rahmen des stad-
tebaulichen Rahmenvertrages vom 23. Januar 2004zwischen dem Bezirksamt Lich-
tenberg, Abteilung Umwelt und Gesundheit, Fachbereich Landschaftsplanung und
dem Eigentimer der Grundstlcke.

Biotope und Vegetation

Mit der Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten baulichen Nutzungen und
Verkehrsflachen wird ein Eingriff in den Baumbestand und die vorhandenen Biotope
verbunden sein.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen wurden bereits bei der Entwicklung
des stadtebaulichen Konzeptes die Belange des Biotopschutzes bertcksichtigt.

Durch die Festsetzung von offentlichen Grinflachen, Pflanzbindungen (Textliche
Festsetzung Nr. 10) sowie die Verortung der Baugrenzen in den Baugebieten im
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Bebauungsplan kann ein grol3er Teil der wertvollen Vegetationsstrukturen und
Baume im Bebauungsplan gesichert werden.

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen naturnahen Parkanlagen sowie der neu anzu-
legenden Flachen fur Wald werden dariiber hinaus Flachen zur nachhaltigen Ent-
wicklung hochwertiger Biotope bereitgestellt.

In stadtebaulichen Vertragen zwischen dem Bezirksamt Lichtenberg, Abteilung Um-
welt und Gesundheit, Fachbereich Landschaftsplanung bzw. dem Land Berlin, Ber-
liner Forsten und dem Eigentiimer der Grundstiicke soll die Umsetzung umfassen-
der MaRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in die Biotopschutzfunktion gere-
gelt werden:

e Malinahmen zur Biotopsicherung- und Entwicklung in der 6ffentlichen naturna-
hen Parkanlage,

¢ Baumpflanzungen in den 6ffentlichen naturnahen und 6ffentlichen Parkanlagen,
e Baumpflanzungen in den neu ausgewiesenen Flachen fir Wald,
e Baumpflanzungen in den Allgemeinen Wohngebieten (WA),

e Heckenpflanzung in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) jeweils in den Rand-
bereichen zur 6ffentlichen naturnahen Parkanlage und zu den Flachen fur Wald
sowie

e Aufwertung des Eichenmischwaldbestandes (,Waldchen®).

Im Bebauungsplan werden die Flachen im Eigentum der Berliner Forsten nachricht-
lich tbernommen. Ein 6kologischer Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht zu er-
warten.

In 2001 haben die Berliner Forsten die im nordlichen Bereich vorhandene Versiege-
lungen bereits beraumt. Hier soll sich eine natirliche Sukzession entwickeln, so
dass eine Aufwertung im Sinne des Naturschutzes auf den Flachen der Berliner
Forsten erfolgt. Die nach NatSchG BIn geschutzten Biotope werden durch die Aus-
weisung der Flachen flr Wald planungsrechtlich gesichert.

Durch folgende Festsetzungen werden MaflRnahmen zum Vegetationsschutz pla-
nungsrechtlich gesichert:

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bé&u-
men und Strauchern gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 25 a und b BauGB innerhalb des
Mischgebietes (M) ist die vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise zu be-
pflanzen, dass der Eindruck eines Eichenmischwaldes mit Krautvegetation entsteht.
Innerhalb dieser Flachen sind Wege und Aufenthaltsflachen ausdriicklich méglich
(Textliche Festsetzung Nr. 10).

Die waldartigen Geholzbestande aus Eichen und einzelnen Kiefern innerhalb des
Mischgebietes (MK) sind von hoher Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz.

Die z.T. Uber 100 Jahre alten Eichen und Kiefern gehen auf den ehemaligen Wald-
bestand und die historische, parkartig gestaltete Anlage der Rennbahn zurlick. Sie
sind die potentiell natirliche und die bis heute gebietspragende Baumart im Gebiet.

Da fur die entsprechende Flache eine Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen getroffen wird, wird diese hochwertige Biotopflache rechtlich ge-
sichert und der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert (zur Artenzusammenset-
zung fur den angestrebten Zustand des Eichenmischwaldes mit Krautvegetation
wird eine Pflanzliste empfohlen, siehe Anhang).
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In stadtebaulichen Vertragen zwischen dem Bezirksamt Lichtenberg, Abteilung Um-
welt und Gesundheit, Fachbereich Landschaftsplanung bzw. dem Land Berlin, Ber-
liner Forsten und dem Eigentiimer der Grundstticke sollen Mafinahmen naher be-
stimmt werden, die dazu dienen, den angestrebten Zustand einer naturnahen Ar-
tenzusammensetzung herzustellen und so die Biotopwertigkeit der Geholzflachen
zu verbessern. Sie tragen zur Kompensation von Eingriffen in Biotope durch die
geplanten Baugebiete im Geltungsbereich bei.

Eingriffe gemaR § 26a NatSchG Bin

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 11-14a sind 1,6 ha Flachen nach § 26a
NatSchG BIn geschitzt.

Mit der Festsetzung der Baugebiete und Verkehrsflachen im Bebauungsplan-Ent-
wurf 11-14a wird die Zerstérung geschuitzter Biotope auf einer Flache von insgesamt
0,72 ha vorbereitet. Gleichzeitig schafft der Bebauungsplan mit der Festsetzung der
offentlichen naturnahen Parkanlagen die Vorraussetzung, geschiitzte Biotope auf
Flachen von zusammen 0,88 ha dauerhaft und nachhaltig zu sichern und dartber
hinaus Flachen fir den artgleichen Ersatz fiir die zerstdrten Biotope bereit zu stellen.
Im stadtebaulichen Rahmenvertrag ,Wohnpark Karlshorst* vom 23.01.2004zwi-
schen dem Bezirksamt Lichtenberg, Abteilung Umwelt und Gesundheit, Fachbe-
reich Landschaftsplanung und dem Eigentiimer der Grundsttcke ist die Umsetzung
der artgleichen ErsatzmalRnahmen (Entwicklung von Sandtrockenrasen im Verbund
mit Halbtrockenrasen) auf einer Gesamtflache von 1,3 ha sowie die hierfur erforder-
lichen Pflege- und Entwicklungsmafl3nahmen sicherzustellen.

Mit den ErsatzmalRnahmen kann der Eingriff in geschiitzte Biotope innerhalb des
Geltungsbereichs im Verhdltnis 1,8 zu 1 vollstandig kompensiert werden.

Daruber hinaus fallen 8.960 m2 Biotope auf den Flachen der Berliner Forsten unter
den Schutzanspruch nach § 26a NatSchG Bin.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.

Stadtplanerische Auswirkungen

Die Inhalte des Bebauungsplanes zielen auf eine geordnete stadtebauliche und
landschaftliche Entwicklung, eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung sowie dem Schutz und der Sicherung einer
menschenwirdigen Umwelt und der natirlichen Lebensgrundlagen ab.

Der Bebauungsplan-Entwurf 11-14a ordnet in seinem Geltungsbereich ein unter
Lagewert genutztes Gebiet und schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine neue,
standortgerechte Nutzung.

Bedingt durch die hohe Lagegunst des Gebietes, die im wesentlichen aus der
hervorragenden OPNV-Anbindung sowie den attraktiven landschaftsraumlichen
Bezligen resultiert, entspricht das Vorhaben den Leitlinien verschiedener
gesamtstadtischer Entwicklungsplanungen. Die Nutzungsintensivierung sowie die damit
einhergehenden Aufwertungen und Ordnungsmafl3nahmen werden dabei im Sinne einer
nachhaltigen Standtentwicklung als positiv bewertet.

Mit der angestrebten Entwicklung des Wohngebietes geht die Starkung der
Wohnfunktion im Ortsteil Karlshorst einher, die Abwanderung der Wohnbevdlkerung
kann Einhalt geboten werden, was verschiedene weitere positive, auch
stadtwirtschaftlich Effekte (z.B. Auslastung von vorhandener Infrastruktur etc.) zu Folge
hat.

Auch die Entwicklung bzw. Starkung des Ortsteilzentrums Karlshorst durch die
vorgesehenen Misch- und Kergebierte entspricht den gesamtstadtischen und
bezirklichen Planungen zur Konzentration von Einzelhandel und Dienstleistungen an
diesem Ort und schafft dartiber hinaus fur die zukinftigen Bewohner des ,Wohnparks
Karlshorst® attraktive, wohnungsnahe Einzelhandelsangebote.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden unter Punkt 4.7 dargelegt. Unter der
Zielsetzung, im Bebauungsplangebiet Wohnbauflachen sowie Misch- und Kern-gebiete
zu entwickeln, wird sich der Charakter des Gebietes erheblich verandern.

Es sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die unter Bericksichtigung und
Einbindung der besonderen ¢kologischen Potentiale wie Waldrelikte, Binnendtine und
Naturdenkmal etc. durch das stadtebauliche Konzept erheblich minimiert werden. Zu-
satzlich werden diese Potentiale bei Realisierung der Planung einem nachhaltigen
Schutz gegenuber der jetzigen Situation zugefihrt.

Mit der Ausweisung der offentlichen Griunflachen, 6ffentlichen naturnahen Grinflachen
und Flachen fur Wald werden vorhandene Beeintrdchtigungen und Miss-stdnde wie
wilde Deponien, Zerstorung wertvoller Biotope durch die Pferdehaltung etc. behoben,
die nach Naturschutzrecht als weitere Minimierungsmaf3nahmen ein-zuordnen sind.

Unter der Voraussetzung, dass die KompensationsmafRnahmen Uber stadtebauliche
Vertréage zwischen dem Bezirksamt Lichtenberg sowie dem Land Berlin, Berliner Forsten
und dem Eigentimer der Grundstlicke abgesichert werden, kann der Eingriff in die nach
§ 26a geschitzten Biotope vollstandig und die Eingriffe nach § 1a BauGB nahezu
vollstdndig ausgeglichen werden. Dies schlieRt auch die Gewéhrleistung
entsprechender Qualitatsstandards bei den PflanzmalRnahmen und die erforderliche
Entwicklungspflege mit ein.
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Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffe nach Naturschutzrecht sollen MalRnahmen
aullerhalb des Geltungsbereiches 11-14a auf den TLG-Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 11-14b erbracht werden. Hier ist die
nachhaltige tkologische Aufwertung von Gehdlzflachen entlang der Wegeverbindung
von der Treskowallee zur naturnahen Parkanlage geplant. Diese MalRBnhahmen sind im
stadtebaulichen Rahmenvertrag ,Wohnpark Karlshorst* vom 23. Januar 2004 zwischen
dem Bezirksamt Lichtenberg und dem Eigentimer der Grundstilicke gesichert.

Unter der Voraussetzung, dass der Rennbahngraben in Teilabschnitten im Bereich
offentlicher Grinflachen zukinftig offen gefuhrt wird, sind darliber hinaus
Renaturierungsmalnahmen im Geltungsbereich mdglich und sinnvoll, die weitere
Okologische Verbesserungen gegeniiber dem Bestehenden darstellen.

3. Soziale Auswirkungen

Da es sich um gegenwartig unbewohnte Flachen handelt, sind keine negativen sozialen
Auswirkungen zu erwarten. Mit der Entwicklung der Wohngebiete (WA) kann im Gegen-
teil eine Stabilisierung der Struktur der Wohnbevélkerung in Karlshorst erreicht werden.
Weiterhin wird durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Schaffung einer sozial ausgewogenen, gemischten Struktur gefordert. Die Anlage von
offentlichen Grinflachen in der Verbindung des Karlshorster Zentrums und dem Volks-
park ,Wuhlheide* ermoéglicht neben vielfaltigen funktionalen Bezligen die ¢ffentliche Zu-
ganglichkeit des Gebietes und somit die soziale Einbindung der Bewohner des neuen
Wohngebietes.

Mit Festsetzung des Bebauungsplans ist die Verlagerung der Betriebe im siddstlichen
Teil des Plangebietes erforderlich, die aufgrund ihrer Emissionen eine Beeintrachtigung
der geplanten Wohnbebauung darstellen wirden. Die bestehenden Pachtvertrage sind
gekiindigt. Um einen Verlust der Arbeitsplatze zu vermeiden, werden die Bestrebungen
zur Bereitstellung von bessergeeigneten Ersatzflachen durch den Bezirk Lichtenberg
nach Kréften unterstitzt.

4. Planungsrechtliche Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen der
Bebaubarkeit als Wohngebiet (WA) sowie als Misch- und Kerngebiet (MI, MK)
geschaffen. Die derzeit im sudostlichen Teil des Plangebietes vorhandenen
gewerblichen Nutzungen haben gegentber dem allgemeinen 6ffentlichen Interesse der
Entwicklung als Wohngebiet und Ortsteilzentrum zurtickzutreten.
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IV. Verfahren

Information der Senatsverwaltungen

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. | D und die Gemeinsame Landes-
planungsabteilung, GL 8 wurden Uber die beabsichtigte Aufstellung des Bebau-
ungsplans 11-14 sowie die Teilung des Bebauungsplanes in die Bebauungsplane 11-
14a und 11-14b mit Schreiben vom 30. Juli 2002 gemal § 5 AGBauGB und Artikel 13
Landesplanungsvertrag informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung hat die beabsichtigte Aufstellung der Bebau-
ungsplanes 11-14 sowie die Teilung in die Bebauungsplane 11-14a und 11-14b mit
Schreiben vom 04. September 2002 zur Kenntnis genommen.

Bezirksamtsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes, zur Teilung_des Bebau-
ungsplanes und zur friihzeitigen Birgerbeteiligung

Das Bezirksamt beschloss am 15. Oktober 2002

den Bebauungsplan 11-14 fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof
,Berlin-Karlshorst nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, Bezirksgrenze und Tresko-
wallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst aufzustellen (BA-Beschluss Nr.
5/211/2002).

Das Bezirksamt beschloss am 15. Oktober 2002

den Bebauungsplan 11-14 fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof
,Berlin-Karlshorst* nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, Bezirksgrenze und Tresko-
wallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst in die Bebauungsplane 11-14a fur das
Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst nach S-Bahnhof
.Berlin-Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der nordéstlichen Grenze des Gelaufes der Trab-
rennbahn, der Verlangerung der westlichen Grenze des Grundstlickes Treskowallee 115
und der Treskowallee 117A-117B, der sudlichen Grenze des Grundstiickes Tresko-
wallee 115 und der Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst und 11-14b
fur das Gelande zwischen der sudlichen Grenze des Grundstickes Treskowallee 115,
der Verlangerung der westlichen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 117A-117B,
der nordostlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Bezirksgrenze und der
Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst zu teilen und die Teilung im
Amtsblatt fir Berlin bekannt zu geben sowie

fir den Bebauungsplan-Entwurf 11-14a die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaf 8§ 3 Ab-
satz 1 BauGB durchzufihren (BA-Beschluss Nr. 5/212/2002).

Offentliche Bekanntmachung des Bezirksamtsbeschlusses

Der Beschluss des Bezirksamtes vom 15. Oktober 2002 tUber die Aufstellung des Be-
bauungsplans 11-14 und die Teilung des Bebauungsplanes in die Bebauungsplane 11-
14a und 11-14b wurde gemal 8§ 2 Absatz 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
Verbindung mit 8 4 Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
(AGBauGB) im Amtsblatt fir Berlin Nr. 54 vom 01. November 2002 auf Seite 4352 6f-
fentlich bekannt gemacht.
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4. Bezirksamtsbeschluss zum Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung und zur Durch-
fuhrung_der Beteiligung_der Tréger offentlicher Belange

Das Bezirksamt beschloss am 11. Méarz 2003

das Ergebnis, das sich aus der Auswertung der AuRRerungen der Birger in der frihzeiti-
gen Burgerbeteiligung geman § 3 Absatz 1 BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf 11-14a
fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst* nach S-
Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der norddstlichen Grenze des Gelaufes
der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen Grenze des Grundstiickes Tresko-
wallee 115 und der Treskowallee 117A-117B, der sudlichen Grenze des Grundstiickes
Treskowallee 115 und der Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst ergibt
und

den Bebauungsplan-Entwurf 11-14a fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-
Bahnhof ,Berlin-Karlshorst“ nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der
norddstlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen
Grenze des Grundstickes Treskowallee 115 und der Treskowallee 117A-117B, der sud-
lichen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 115 und der Treskowallee im Bezirk Lich-
tenberg, Ortsteil Karlshorst den Tragern offentlicher Belange gemaf § 4 Absatz 1 BauGB
zur Stellungnahme vorzulegen (BA-Beschluss-Nr. VV/50/2003).

5. Beteiligung_der Trager 6ffentlicher Belange

Die Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04. April 2003 um Stellung-
nahme zum Bebauungsplan-Entwurf 11-14a innerhalb eines Monats gebeten. Von 34
beteiligten Stellen haben 3 innerhalb der gesetzten Frist eine Stellungnahme abgege-
ben, 30 Stellen haben die Frist Giberschritten, 1 Stelle hat keine Stellungnahme abgege-
ben. Somit waren 41 Stellungnahmen auszuwerten.

Die Auswertung ergab folgendes Bild:

¢ Anregungen und Bedenken, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren, liegen
von 28 Stellen vor:
Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. | E (SenFin | E); Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Abt. | B (SenStadt | B); Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. | E
(SenStadt | E); Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. VII B (SenStadt VII B);
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. VIII (SenStadt VIIl); Berliner Forsten
(Forst); Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Arbeit und Frauen (SenWiArbFrau); Der Po-
lizeiprasident von Berlin, LPVA IIl A (PolPras); Berliner Verkehrsbetriebe (BVB), BVG,
Zentrale Leitungsverwaltung; BVG, Verkehrsplanung; Berliner Wasserbetriebe, Abt.
Netzbau (BWB); BEWAG, Bereich Grundstticke; Industrie- und Handelskammer zu
Berlin (IHK); Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin, Abt. Bau- und Wohnungswe-
sen, Stadtplanungsamt; Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL 8); Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Sport, Abt. Ill A (SenBilJugSport
[l A); Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Sport, Abt. IV C (SenJugBilSport IV
C); Eisenbahnbundesamt, Aul3enstelle Berlin (EBA); DB Netz AG; Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung Abt. IX C (SenStadt IX C); BA Lichtenberg von Berlin, Amt fir
Umwelt und Naturschutz (UmNat); BA Lichtenberg von Berlin, Bauamt Lichtenberg
(Bau); BA Lichtenberg von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt (BWA); BA Lich-
tenberg von Berlin, Amt fur Planen und Vermessen, FB Vermessung (Verm); BA Lich-
tenberg von Berlin, Amt fir Schule, Bildung und Sport (BilSp); BA Lichtenberg von
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Berlin, Amt fir Soziale Betreuung (Soz); BA Lichtenberg von Berlin, Abt. Jugend, Bil-
dung und Sport; Amt flr Soziale Betreuung Lichtenberg (BilSp), BA Lichtenberg von
Berlin, Abt. Jugend, Gesundheit und Soziales (GesSoz) und BA Lichtenberg von Ber-
lin, Amt far Wirtschaft und Immobilien Lichtenberg, Wirtschaftsférderung (WiFo).

Anmerkungen ohne Auswirkungen auf abwagungsrelevante Belange lagen von 13
Stellen vor:

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Landesdenkmalamt (LDA); Landesamt fur
Arbeitsschutz (LafA), Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi); Berli-
ner Feuerwehr (Fw), Landesbetrieb fur Informationstechnik; Berliner Gaswerke (GA-
SAG); Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR); BEWAG Bereich Wéarme; Deutsche
Post Bauen GmbH; Handwerkskammer Berlin; Bezirksamt Lichtenberg, Blro der Be-
zirksburgermeisterin; Bezirksamt Lichtenberg, Abt. Blrgerdienste und Soziales, LuV
Wohnen; BA Lichtenberg, Abt. Gesundheit und Soziales, Amt fiir Soziale Betreuung.

Die abwagungsrelevanten Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden wie folgt be-
handelt und der Bebauungsplan-Entwurf entsprechend gedndert/nicht gedndert:

Art und MaR3 der Nutzung, tUberbaubare Flachen

Der Flachenumgriff der mit dem Bebauungsplan 11-14a festzusetzenden Wohnge-

biete ginge um ca. 9 ha lber den Flachenumgriff des FNP-Anderungs-verfahrens

hinaus und reiche um bis zu 150 m weiter in den Freiraum der Wuhlheide hinein. Der

Bebauungsplan-Entwurf 11-14a sei damit nicht den Zielen der Raumordnung ange-

passt. (GL 8)

— Die vorgesehene Grole der allgemeinen Wohngebiete geht lediglich um ca. 1,6
ha (und in der Uberarbeitung der Planzeichnung zur Offenlage — Reinplan - nur
noch um ca. 1,5 ha) tuber die im Zielabweichungsverfahren angenommene Gro-
Renordnung des Anderungsbereiches hinaus. Hierbei liegt die Abweichung vor
allem in der starkeren inneren Durchgriinung der Wohngebiete begriindet. Die
geringfiigige Uberschreitung wird im Rahmen der Darstellungsscharfe des LEP
eV als tolerierbar angesehen.

Die vermutete groRere Ausdehnung der Bauflachen in den Freiraum der Wuhl-
heide hinein resultiert aus den an der stidostlichen Plangebietsgrenze vorgese-
henen Flachen fir Wald. Dieses sind im wesentlichen Neuausweisungen von
Waldflachen. Die Bauflachen des Bebauungsplan-Entwurfes greifen nicht in vor-
handenen Waldflachen ein.

Keine Plananderung.

Die im sudostlichen Teil des Plangebietes vorhandenen gewerblichen Nutzungen
wirden durch die vorgesehene Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten in Ih-
rem Bestand gefahrdet. (SenWiArbFrau; IHK)

— Wesentliche planerische Intention des Bebauungsplanes ist, die derzeitige Situ-
ation im ostlichen Teil des Plangebietes neu zu ordnen. Aufgrund der sensiblen
naturrdumlichen Bedingungen im Randbereich zum Volkspark ,Wuhlheide® so-
wie der vorhandenen Wasserschutzzone sind die heute dort verfestigten gewerb-
lichen Nutzungen als Fehlentwicklung zu beurteilen, eine Verlagerung ist Ziel der
Planung.

Keine Plananderung.

Die Uberbaubaren Flachen im Mischgebiet wiirden die vorhandenen Baumbestande
durch zu geringe Abstande gefahrden. (SenStadt | E)

40



Bebauungsplan 11-14a Begriindung

— Die vorhandenen Baumbestande wurden in der Planung hinsichtlich Kronen-
durchmesser und Wurzelbereich bertcksichtigt, Beeintrachtigungen sind ausge-
schlossen.

Keine Plandnderung.

Grundsatzlich sei bei der Planung zu sichern, dass es zu keiner Ubertragung von
Abstandsflachen auf Bahnflaichen komme. Eine Ubernahme von Baulasten auf Ei-
senbahngelande sei grundsatzlich auszuschlieen. (EBA, DB Netz AG)

— Der Bebauungsplan-Entwurf sieht im Bereich des Kerngebietes durch zeichneri-
sche Festsetzung der Uberbaubaren Flachen eine Grenzbebauung vor. Dies ist
stadtebauliche begriindet, da nur so dem Ubergeordneten Entwicklungsziel fur
das Ortsteilzentrum Karlshorst angemessen Rechnung getragen werden kann.
Keine Plananderung.

Fur Baumalnahmen sei ein Abstand von 20,00 m zur benachbarten Gleisachse nicht

zu unterschreiten. (DB Netz AG)

— In einem Teilbereich des Kerngebietes wird die Baugrenze zum Bahndamm um
1,75 m zurickgenommen, so dass der Mindestabstand eingehalten wird.
Plananderung.

ErschlielBung

Im Vorfeld des einseitigen Zugangs zur S-Bahn siidwestlich des Kerngebietes solle
eine/ein neue/neuer Bahnhofsvorfahrt/Bahnhofsvorplatz mit allen dazu in Verbin-
dung stehenden Funktionen, wie P&R, Taxi-Halteplatze und Fahrradabstellanlagen
eingerichtet und dies im Bebauungsplan festgesetzt werden. (SenStadt VIl B)

— Die Anlage eines kleinen Vorplatzes sowie einer Vorfahrt ist hier auch weiterhin
vorgesehen. Die vollstandige Unterbringung der Funktionen eines Hauptzugan-
ges und hier insbesondere die Anlage von P&R—Stellplatzen ist aber an dieser
Stelle nicht moglich, da derart flachenintensive Nutzungen in Verbindung mit den
knapp bemessenen Grundstlcksflachen das Ubergeordnete Ziel einer Ergéan-
zung des Ortsteilzentrums Karlshorst grundséatzlich in Frage stellen und dartiber
hinaus zusatzlich Verkehre in das Plangebiet ziehen wirden.

Keine Plananderung.

Die planungsrechtliche Sicherung der HauptsammelstralRe solle so erfolgen, dass

eine gerade Stral3e gebaut werden kann. (PolPras; Bau)

— Ziel der Festsetzungen der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache ist die planungs-
rechtlichen Sicherung einer Stral3e mit Fahrbahnversatzen , die eine geschwin-
digkeitsreduzierende Wirkung aufweisen. Die Darstellung wird dahingehend ge-
andert, dass die Versatze der offentlichen StrafRenverkehrsflache dem tatsach-
lich geplanten StraRenverlauf angepasst werden.

Plananderung.

Der verkehrsberuhigte Bereich am Zugang zum S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst* solle
auf den Bahnhofsvorplatz beschrankt, die Hauptsammelstral3e als Stralenverkehrs-
flache durchgéngig festgesetzt und der Versatz abgeschwéacht werden. (PolPras;
Bau)
— Dem Anderungswunsch wird gefolgt.

Plananderung.
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Das geplante Straennetz sei hinsichtlich der Profile der Hauptsammelstra3en und

der SammelstraRen so zu modifizieren, dass die Fihrung einer Buslinie durch das

geplante Wohngebiet moglich ist. (BVG; Bau)

— Um die Option zur Querung des Plangebietes durch eine Buslinie zu sichern, wird
die Fahrbahnbreite der Hauptsammelstral3e entsprechend erweitert. Planéande-
rung.

Der Einmindungsbereich der Hauptsammelstraf3e in die Treskowallee sei fiir 3 Fahr-
spuren und einen Stauraum von mindestens 30,00 m Lange ausreichend zu dimen-
sionieren. Ebenso seien verschiedene weitere StralRen im Plangebiet hinsichtlich der
vorgesehenen Profilbreiten zu andern. (Bau)
— Die StralRenbreiten werden entsprechend angepasst.

Plananderung.

Gegen die Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen in Bebauungsplanen be-

stehen grundsatzliche Bedenken. (Bau)

— Fur die Anliegerwege ist die Ausweisung als verkehrsberuhigte Bereiche die
gunstigste Darstellungsweise im Bebauungsplan. Die Trennung der unterschied-
lichen Verkehrsarten ist entbehrlich und auch hinsichtlich der Flacheninanspruch-
nahme ist diese Ausweisung als sehr viel sparsamer zu bewerten. Keine Planan-
derung.

Unabdingbar sei die Schaffung von Parkmaglichkeiten im Bereich des Ortsteilzent-
rums Karlshorst (MK, Ml), da die Hauptverkehrsstral3e keine Mdglichkeit béte, Kun-
den- oder Lieferfahrzeuge abzustellen. (WiFo)

— Planungsrechtlicher Regelungsbedarf fir die Unterbringung von Stellplatzen be-
steht nicht. Stellpléatze sind in den benannten Bereichen allgemein zul&ssig. Allein
aus Grunden der Marktfahigkeit des Standortes bzw. der dort geplanten Einrich-
tungen werden Stellplatzanlagen durch die zukinftigen Bauherren vorgesehen
werden. Deren Lage und Einordnung soll jedoch der konkreten Bauplanung vor-
behalten bleiben.

Keine Plananderung.

Grunflachen

Der Grundziige der Vorgaben der Flachennutzungsplananderungen blieben nur ge-
wabhrt, wenn die Grin- und Wegeverbindung durchgangig, beidseitig des geplanten
Wohngebietes zwischen Ortsteilzentrum Karlshorst und der Wuhlheide hergestellt
wirden. Auch im nordéstlichen Bereich des Plangebietes sei eine Verbindung in aus-
reichender Breite zu berlcksichtigen. (SenStadt | E; BA Treptow — Kopenick; UmNat

N/L)

— Der Bebauungsplan-Entwurf wird im Bereich der Baufelder WA8-WA10 dahin-
gehend Uberarbeitet, dass die Fihrung einer durchgehenden Grin- und Wege-
verbindung bahnbegleitend in den Volkspark Wuhlheide gesichert ist. Dies erfolgt
durch Reduzierung der genannten Baugebiete an der nord-dstlichen Grenze und
durch eine Rucknahme der tberbaubaren Flachen.

Plan&dnderung.

Der Grunzug zwischen Gelauf der Trabrennbahn und den geplanten Baugebieten
sei zu schmal, um die gemalR LaPro erforderlichen Ausgleichsfunktionen zu erfillen
zumal hier auch eine intensive Freizeit- und Erholungsnutzung stattfinden wirde.
Daruber hinaus entspréache die Breite des Griinzuges nicht den Abgrenzungen des
geénderten Flachennutzungsplans. (SenStadt | E; UmNat N/L)
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— Durch die Festsetzung als 6ffentliche Grunflache, Zweckbestimmung ,Naturnahe
offentliche Parkanlage® sowie die unmittelbar angrenzenden Gartenbereiche der
Wohnbebauung (die die naturrdumlich ,wirksame® Flache deutlich vergrofiern)
wird der Gruinzug sowohl qualitativ als auch quantitativ den Zielen des LaPro ge-
recht. Fur Freizeit und Erholung stehen vor allem die inneren Griinflachen des
Wohngebietes zur Verfligung, so dass eine ,Ubernutzung® des Griinzuges an der
Trabrennbahn ausgeschlossen werden kann.

Die geringfugige Erweiterung der Wohnbauflache erfolgte zugunsten einer inten-
siveren inneren Durchgriinung des Wohngebietes. Die Abweichung ist im Rah-
men der Darstellungsschérfe des FNP als tolerierbar anzusehen.

Keine Plananderung.

Kleinere Freiflachen, die nicht den Ubergeordneten Zielen des LaPro’s dienen, sollen
den privaten Nutzern zugeordnet werden oder zu Gunsten der Griinschneise zwi-
schen Trabrennbahn und Baugebiet dorthin verlagert werden. Damit entfielen als
offentliche Freiflachen insbesondere die das Wohngebiet durchziehenden, gliedern-
den Freiflachen und die Abstandsflachen zur Bahn. (SenStadt | E)

— Die inneren offentlichen Griinflachen haben neben der naturraumlichen Funktion
auch die einer Gliederung des geplanten Wohngebietes in eigenstandige Quar-
tiere. Sie dienen auch als ,GerUst" des 6ffentlichen Raumes und haben vielfaltige
Verbindungs- und Verkniipfungsaufgaben. Nicht unbedingt durch die 6ffentliche
Hand zu unterhaltende Bereiche wurden bei der Planung bereits berticksichtigt
und entsprechend als allgemeine Wohngebietsflachen vorgesehen. Fir alle an-
deren Bereiche wirde eine privatrechtliche Widmung dem Nutzungsziel als 6f-
fentliche Flachen entgegenstehen und ist insofern planungsrechtlich nicht zulés-
sig.

Keine Planadnderung.

Ausreichende Grin- und Freiflachen seien als 6ffentlich zugangliche Flachen unver-
zichtbar. Aus finanziellen Griinden kénne jedoch keine der geplanten offentlichen
Griunflachen einschlief3lich der 6ffentlichen Spielflachen durch den Bezirk tibernom-
men werden. Die Festsetzungen “Offentliche Parkanlage”, “Naturnahe Parkanlage”
und “Offentlicher Spielplatz” missten deshalb zuriickgewiesen werden. (UmNat N/L)
— Die Sicherung ausreichender Grinverbindungen ist wesentliches Element ver-
schiedener Ubergeordneter Planungen (u.a. FNP, LaPro, BEP). Dies wird durch
den Bebauungsplan umgesetzt und planungsrechtlich gesichert. Nur die Auswei-
sung dieser Bereiche als 6ffentliche Grinflachen kann die funktionale Zielset-
zung gewahrleisten. Alternative Regelungsmaoglichkeiten im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung mit den angestrebten Nutzungsoptionen sind nicht er-
kennbar.
Keine Planadnderung.

Ein Eingriff in die bestehenden Waldflachen bzw. die Reduzierung des Bestandes
an Waldflachen zugunsten von anderen Nutzungen (Wohngebietsflachen) sei abzu-
lehnen bzw. nicht zulassig. (Berliner Forsten)

— Ein Eingriff in bestehende Waldflachen erfolgt nicht. Der Entwurf des Bebauungs-
planes 11-14a in der Fassung zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(Stand: 31. Mérz 2003) sieht vielmehr eine Erhohung des Anteils von Waldfl&-
chen um ca. 3,6 ha im Plangebiet durch Ubernahme von nicht mehr genutzten
Flachen der TLG vor. In der Uberarbeiteten Planfassung erfolgt in Abstimmung
mit den Berliner Forsten eine Vergrol3erung der neuen Waldflachen auf ca. 6 ha,
was einer Zunahme von ca. 4 ha entspricht.

Plandnderung.
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e Aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht solle ein Abstand der Grundstiicke zur
Waldkante von einer Baumléange (30,00 m) eingehalten werden. (Berliner Forsten)
— In den sudostlichen Randbereichen der allgemeinen Wohngebiete WA9, WA10,
WA28 und WA31 werden die rickwartigen, den Waldflachen zugewandten Bau-
grenzen soweit zuriickgenommen werden, dass ein ausreichender Abstand der
Bebauung zum Wald hergestellt wird.
Planéanderung.

¢ Eine Begradigung der Grenzen zwischen Waldflachen und Bauflachen sei im Sinne
einer Erleichterung der PflegemalRnahmen erforderlich. (Berliner Forsten)
— Eine Begradigung des Grenzverlaufs in Teilabschnitten unter den genannten
Pramissen wird vorgenommen.
Plananderung.

Altlasten

e Fir eine abschlieRende Beurteilung des Gefahrdungspotentials durch Altlasten
reichten die durchgefiihrten Untersuchungen nicht aus. Es sei damit zu rechnen,
dass die anthropogenen Auffiillschichten durch Schwermetalle, MKW und PAK be-
lastet sind und zur Herstellung eines Wohngebietes (sensible Nutzung) ggf. auszu-
tauschen waren. (SenStadt IX C; UmNat U)

— In Abstimmung mit dem Bezirk Lichtenberg und der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung, Abt. IX C kann nach Erlauterung der Altlastensituation durch den
Gutachter der Altlastenverdacht fur das Untersuchungsgebiet nicht aufrecht er-
halten werden.

Keine Plananderung.

Klima-, Natur- und Biotopschutz

e Die vorgeschlagenen Ausgleichsmaflinahmen seien konkreter zu benennen. (UmNat

N/L)

— Die konkreten AusgleichsmaRnahmen werden in den zum Bebauungsplanver-
fahren abzuschlieenden stadtebaulichen Vertragen mit dem Amt fir Umwelt
und Natur und den Berliner Forsten detailliert geregelt. Eine konkretere Benen-
nung in der Begriindung zum Bebauungsplan eriibrigt sich mit Hinweis auf die
stadtebaulichen Vertrage.

Keine Plandnderung.

¢ Die Bindung fiur Bepflanzung im Mischgebiet — Textliche Festsetzung Nr. 13 - solle
sich nur auf Baume beziehen. Hier solle gerade der Geholzaufwuchs (Straucher,
untermassige Baume) gerodet werden, der zur Ruderalisierung des Kiefern-Eichen-
wald-Biotops beitrage. Ferner sei die Textliche Festsetzung Nr. 13 oder deren Be-
grindung dahingehend zu ergénzen, dass Wege und Aufenthaltsplatze so anzule-
gen sind, dass SchnittmaRnahmen am Altbaumbestand der Eichen und Kiefern nicht
erforderlich werden, auch nicht aus Grinden der Verkehrssicherheit. (BA Lbg, Um-
Nat N/L)
— Die textliche Festsetzung Nr. 13 wird entsprechend geandert/erganzt.

Plan&dnderung.

Immissionsschutz
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Der Larmschutz im Bebauungsplan-Entwurf sei unzureichend beriicksichtigt worden.

Die Annahmen, mit den vorgeschlagenen MafRnahmen sei den Anforderungen an

gesunde Wohn- und Arbeitsplatzverhaltnisse in den Gebauden Rechnung getragen,

konne nicht zugestimmt werden, da eine Uberschreitung der Orientierungswerte der

DIN 18005 weitraumig festzustellen sei. Trotz der vorgeschlagenen Larmschutzmal3-

nahmen sei der Aufenthalt in Innenraumen bei offenem Fenster sowie der Aufenthalt

auf den zugehdrigen Freiflachen (Garten/Terrasse/Balkon) stark beeintrachtigt. Es
solle untersucht werden, ob es weitere Moglichkeiten gibt, die Gerauschimmissionen
zu mindern, um eine Einhaltung der o0.g. Orientierungswerte fur den Beurteilungspe-

gel aulRen auf den zu bebauenden Flachen zu sichern. (UmNat U)

— Der Larmschutz ist im Rahmen der baulichen und technischen Méglichkeiten so-
wie der Regelungsmoglichkeiten der verbindlichen Bauleitplanung bertcksichtigt
worden. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in einem Teil
des Plangebietes wahrend der Nachtzeit betragt max. 4 dB(A). Geringfligige
Uberschreitungen der Orientierungswerte sind abwagungszuganglich.

Keine Plananderung.

Technische Infrastruktur

Sofern eine Freispiegelentwasserung mit Uberpumpwerk geplant sei, ware dafiir ein
Pumpwerksstandort erforderlich der ggf. planungsrechtlich zu sichern sei. (BWB)
— Ein Abwasserpumpwerk ist im Plangebiet vorgesehen. Planungsrechtlicher Re-
gelungsbedarf besteht aufgrund der Lage innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache
nicht.
Keine Plananderung.

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen
Uber Mulden sei eine Prifung im Rahmen eines Regenwasserbewirtschaftungskon-
zeptes erforderlich. (BWB)

— Zwischenzeitlich wurde durch die Berliner Wasserbetriebe ein Regenentwasse-
rungskonzept erarbeitet und mit der Wasserbehorde vorabgestimmt. Die Planung
wird durch das Regenentwasserungskonzept bestatigt.

Keine Plananderung.

Fir die auRerhalb des 6ffentlichen Stral3enlandes verlaufende Trinkwasserhauptlei-
tung DN 400 und Abwasserdruckrohrleitung DN 900 seien Leitungsrechte vorzumer-
ken. (BWB)

— Die Leitungen verlaufen in der Uberarbeiteten Planfassung auf3erhalb der &ffent-
lichen Verkehrsflachen entweder in 6ffentlichen Grinflachen oder in Waldfla-
chen, so dass die Festsetzung von Leitungsrechten nicht erforderlich ist.

Keine Planadnderung.

Leitungsrechte fir verschiedene Kabelanlagen der BEWAG seien im Bebauungs-

plan zu sichern. (BEWAG)

— Vorhandene Leitungstrassen kdnnen in Teilbereichen nicht vollstandig in das
stadtebauliche Konzept integriert und insofern nicht durch Leitungsrechte gesi-
chert werden. Hier werden Leitungsverlegungen erforderlich, deren Sicherung im
Rahmen privatrechtlicher Regelungen zwischen den Bauherren und dem Lei-
tungstrager erfolgt.

Keine Plananderung.
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Sonstiges

Der zusatzlich entstehende Bedarf an Platzen fir Kindertagesstatten sei im Rahmen

der Planung zu decken. Ersatzweise konne die Deckung auch in angrenzenden Pla-

nungsrdumen erfolgen. Der zuséatzliche entstehende Bedarf an Platzen in Jugend-
freizeitstatten sei ebenfalls im Planungsraum darzustellen und kénne ersatzweise in
der angrenzenden Jugendfreizeiteinrichtung FEZ Wuhlheide dargestellt werden.

(SenBilJugSport)

— Im Rahmen des stadtebaulichen Rahmenvertrages zwischen dem Bezirk Lich-
tenberg und der TLG wird geregelt, das mit der Errichtung der Wohnbebauung
einer Versorgung der zuziehenden Bevdlkerung mit Kindertagesstattenplatzen
entsprechend der Richtwerte des Landes Berlin Rechnung getragen wird. Es
handelt sich um Einrichtungen in privater Tragerschaft, die in den Allgemeinen
Wohngebieten allgemein zul&ssig sind.

Der zusatzlich entstehende Bedarf im Bereich der Jungendfreizeiteinrichtungen
wird in den angrenzenden Planungsraumen gedeckt. Mit der geplanten Anlage
eines offentlichen Spielplatzens (mit einer Gré3e von 2.000 m2) im Zentrum des
geplanten Wohngebietes wird eine richtwertgerechte Versorgung erreicht.
Keine Plananderung.

Der im Plangebiet verlaufende, verrohrte Rennbahngraben (Gewasser 2. Ordnung)
durfe grundsatzlich nicht Uberbaut werden. Sollte der Entwurf nicht geandert und
statt dessen eine Umverlegung des Grabens erforderlich werden, sei die Durchfiih-
rung eines Planfeststellungsverfahrens notwendig. (SenStadt VIl D)

— Zur Verlegung, Renaturierung und Offnung des Rennbahngrabens liegt ein mit
der Senatsverwaltung VIII D abgestimmtes Konzept vor. Dieses sieht die Fih-
rung des Grabens vollstandig innerhalb 6ffentlicher Grinflachen oder unter 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen vor. Damit besteht im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung kein weiterer Regelungsbedarf.

Keine Plananderung.

Bezirksamtsbeschluss Uber das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung_der Tréger

offentlicher Belange und zur Durchfiihrung der Offenlage

Das Bezirksamt hat am 04. November 2003 beschlossen:

a) das Ergebnis, das sich aus der Auswertung der Stellungnahmen der Trager 6ffentli-

cher Belange gemaf § 4 Absatz 2 AGBauGB in Verbindung mit § 4 Absatz 1 BauGB
zum Bebauungsplan-Entwurf 11-14a fir das Geldnde zwischen der Eisenbahn von
S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst® nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide“, der Bezirks-
grenze, der nordgstlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung
der westlichen Grenze des Grundstlickes Treskowallee 117A-117B, der sudlichen
Grenze des Grundstiickes Treskowallee 115 und der Treskowallee im Bezirk Lichten-
berg, Ortsteil Karlshorst ergibt.

Die generellen Planungsziele des Bebauungsplan-Entwurfes 11-14a sind:

die stadtebauliche und landschaftsplanerische Neuordnung eines z.T. unterge-
nutzten und brachliegenden Gelandes,

die Sicherung von Allgemeinen Wohngebieten norddstlich des Gelaufes der
Trabrennbahn,

die Sicherung eines Kerngebietes am S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst,
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die Sicherung eines Mischgebietes im Rahmen der Entwicklung des Ortsteilzent-
rums Karlshorst sowie
die Sicherung offentlicher bzw. 6ffentlich nutzbarer Grinflachen.

b) die Anderung des Titels des Bebauungsplanes 11-14a. Der Titel des Bebauungspla-
nes lautet nunmehr:

Bebauungsplan 11-14a

zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst* nach S-Bahnhof ,Berlin-
Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der nordoéstlichen Grenze des Gelaufes der Trab-
rennbahn, der Verlangerung der westlichen Grenze sowie der westlichen Grenze des
Grundstiickes Treskowallee 117A-117B sowie ihrer Verldngerung bis zur Tresko-
wallee und der Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst.

Die Anderung des Titels wird im Amtsblatt fiir Berlin bekannt gegeben.

¢) den Bebauungsplan-Entwurf 11-14a gemalf3 § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit §
6 Absatz 2 Satz 2 AGBauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

d) Zeit und Ort der offentlichen Auslegung in den Tageszeitungen , Berliner Zeitung®,
.Berliner Morgenpost® und ,Der Tagesspiegel®, im Amtsblatt fir Berlin sowie im Lan-
despressedienst zu verdffentlichen.

e) fur den Fall, dass die Ubernahme der Kosten durch den stadtebaulichen Rahmenver-
trag scheitert und die Kosten auch nicht durch Einstellung in den Haushalt gesichert
werden kénnen, das das Bezirksamt den gemalR § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung
mit § 6 Absatz 2 Satz 2 AGBauGB d&ffentlich ausgelegten Bebauungsplan-Entwurf 11-
14a der Bezirksverordnetenversammlung nicht zur Beschlussfassung nach § 10
BauGB in Verbindung mit § 6 Absatz 3 AGBauGB vorlegt.

(BA-Beschluss-Nr. V/236/2003)
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7. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung geméanR § 6 Absatz 2 Satz 2 AGBauGB in Verbindung mit § 3
Absatz 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes 11-14a fur das Gelande zwischen
der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst® nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®,
der Bezirksgrenze, der norddstlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Ver-
langerung der westlichen Grenze sowie der westlichen Grenze des Grundstiickes
Treskowallee 117A-117B sowie ihrer Verlangerung bis zur Treskowallee und der Tresko-
wallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst fand in der Zeit vom 24. November 2003
bis einschlief3lich 30. Dezember 2003 statt (Amtsblatt fir Berlin Nr. 55 vom 14. Novem-
ber 2003, S. 4745).

Die offentliche Auslegung wurde von 41 Birgern und Burgerinnen besucht. 10 Birger
und Burgerinnen haben sich schriftlich gedulert. Es liegen 4 schriftiche Anregungen
von Tragern Offentlicher Belange (Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin, Abt. Bau-
und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt; Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin-Brandenburg (GL 8); DB Netz AG, Niederlassung Ost, Immobilienmanagement, DB
Services Immobilien GmbH Niederlassung Berlin Flachenmanagement) vor. Weiterhin
liegen 2 Stellungnahmen der Abteilung Jugend, Bildung und Sport des Bezirksamtes
Lichtenberg vor.

Die abwéagungsrelevanten Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden wie folgt be-
handelt und der Bebauungsplanentwurf entsprechend geéndert/nicht geéndert:

Art und MaR3 der Nutzung, tUberbaubare Flachen

o Der Flachenumgriff der mit dem Bebauungsplan 11-14a festzusetzenden Wohnge-
biete wirde in erheblichem Umfang (ca. 9 ha) Flachen des Freiraumes mit besonde-
rem Schutzanspruch des Landesentwicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg - Berlin (LEP eV) beanspruchen. Der Bebauungsplan-Entwurf 11-
14a sei damit nicht den Zielen der Raumordnung angepasst.

— Nach Auffassung des Fachbereiches Stadtplanung und der zustéandigen Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung Abt. IB / IA stimmt die durch GL 8 vermutete
Abgrenzung des Anderungsbereiches des Flachennutzungsplanes nicht mit dem
tatsachlich beschlossenen Anderungsbereich lberein.

Gemal der Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplanes Berlin (RL-FNP) der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung lasst es die Darstellungsscharfe des FNP zu, im Rahmen
der Grundziige des FNP Anforderungen der drtlichen Bedirfnisse oder Situatio-
nen in der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen (entsprechende Stel-
lungnahme SenStadt | B/IA wurde erfullt).

Die zur Festsetzung vorgesehene Grolie der Allgemeinen Wohngebiete geht da-
bei nicht um ca. 9 ha sondern lediglich um ca. 1,5 ha Uber die im Zielabwei-
chungsverfahren angenommene GréRenordnung des Anderungsbereiches hin-
aus. Auch hierbei liegt die Abweichung vor allem in der starkeren inneren Durch-
grinung der Wohngebiete, die durch die planungsrechtlichen Regelungen des
Bebauungsplanes flachenmafiig nicht erfasst werden kann, begrindet. Somit
entsprechen die beabsichtigten Festsetzungen den Gbergeordneten Rahmenset-
zungen von LEP eV und FNP.

Keine Plandnderung.

e Der durch die Wohnungsbauentwicklung ausgeléste Bedarf an Infrastruktur solle
durch die Ausweisung eines Kita - Standortes und entsprechende vertragliche Ver-
einbarungen gesichert werden. Es sei auch dafur Sorge zu tragen, dass ausreichend
sonstige Infrastruktur mitentwickelt wird.
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— Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in Verbindung mit den Verein-

barungen des stadtebaulichen Rahmenvertrages wird sichergestellt, dass eine
ausreichende Infrastrukturversorgung geschaffen wird. Weitergehende pla-
nungsrechtliche Regelungen im Rahmen des Bebauungsplans sind hierfir nicht
erforderlich, da entsprechende Einrichtungen in den Allgemeinen Wohngebieten
allgemein zulassig sind.

Keine Plandnderung.

Das Gelande der Trabrennbahn, bzw. zwischen Gelauf und Bahndamm, lief3e sich
fur den kommerziellen Pferdesport ideal nutzen. Hier bestiinde die Mdglichkeit, auf
die Infrastruktur eines Reitvereins aufzubauen.

— Die in der Anregung geéaul3erten Nutzungsvorstellungen sind mit den allgemei-

nen Planungszielen des Bebauungsplans 11-14a nicht vereinbar.
Keine Plananderung.

Klima-, Natur- und Biotopschutz

Unzureichend sei die Einbindung bzw. der Schutz der nach § 26a BInNatSchG ge-
schitzten Biotope Trockenrasen und Binnendiine sowie des alten Eichenbestandes,
in dem der Grol3e Eichenbock (Cerambyx cerdo) vorkommt.

— Die nach § 26a NatSchG BIn geschitzten Biotope sind durch den Bebauungs-

plan in Verbindung mit dem stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 23.01.2004
ausreichend gesichert oder sind bei Vernichtung zu ersetzen. Es werden zusatz-
liche Lebensraume fir Pflanzen und fir wildlebende Tiere geschaffen. Der Ei-
chenbestand wird planungsrechtlich als 6ffentliche naturnahe Parkanlage gesi-
chert.

Keine Plananderung.

Die Funktion als Lebensraum und als Pufferflache gegen die Wohnbauflache fir ge-
fahrdete Arten und Lebensraumtypen auf dem Trabrennbahngeldnde sei gefahrdet.
— Durch die vorgesehenen Regelungen des Bebauungsplanes in Verbindung mit

dem stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 23.01.2004 zur Gestaltung der Grun-
flachen selbst sowie die erganzenden Festsetzungen fir die Baugebiete werden
die Funktionen des Freiraumes hinsichtlich Grundwasserneubildung, Boden- so-
wie Biotop- und Artenschutz erhalten bzw. entwickelt.

Keine Planadnderung.

Immissionsschutz

Das Schallschutzgutachten sei unglaubwiirdig, da der Gutachter 6ffentlich bestellt
und vereidigt sein misse und dariiber hinaus nicht von der TLG beauftragt werden
kénne.

— Das Schallschutzgutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-

stellt und durch die planaufstellende Behérde akzeptiert. Die inhaltlich-fachliche
Sachkompetenz wurde seitens der zustandigen Abt. Umwelt und Gesundheit an-
erkannt.

Keine Plananderung.

Die vorgesehenen Schallschutzmalinahmen im Bereich der Trabrennbahn seien
nicht ausreichend, um eine stérungsfreie Wohnnutzung zu gewéhrleisten. Durch die
Beeintrachtigung des Wohngebietes wirde im Umkehrschluss einer dauerhafte Si-
cherung des Trabrennsports in Karlshorst behindert.
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— Die Festsetzungen des Bebauungsplans in Verbindung mit dem stadtebaulichen
Rahmenvertrag vom 23.01.2004 entsprechen den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Den grundsatzlichen Erfordernissen
des Schallschutzes wird durch die vorgesehenen MaRhahmen in ausreichendem
Umfang Rechnung getragen. Der Betrieb der Trabrennbahn ist durch die Reali-
sierung des Wohnungsbaus nicht gefahrdet.

Keine Plananderung.

Infrastruktur

Durch einen 6ffentlich — rechtlichen Vertrag sei ein ausreichendes Angebot an Kita-

platzen zu sichern.

— Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in Verbindung mit den Verein-
barungen des stadtebaulichen Rahmenvertrages (6ffentliche Stral3enverkehrs-
flachen, offentliche Grunflachen, Spielplatz, Kita) vom 23.01.2004 ist sicherge-
stellt, dass eine ausreichende Infrastrukturversorgung fir das geplante Wohnge-
biet geschaffen wird.

Keine Plananderung.

Die Versorgungssituation mit Jugendfreizeiteinrichtung sei im Sozialraum 30, in dem
das Plangebiet liegt, so desolat, dass ein dringender Handlungsbedarf gegeben sei.
— Die Unterversorgung im gesamten Sozialraum 30 kann nicht durch die Entwick-
lung eines Teilbereiches kompensiert werden. Unabhangig davon sind Jugend-
und Freizeiteinrichtungen in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig, eine
gesonderte Ausweisung ist nicht zwingend erforderlich.
Keine Plananderung.

Sonstiges

Durch eine stadtebauliche Satzung oder sonstige Festsetzungen solle eine Gestal-

tung der Neubebauung hinsichtlich Haus- und Dachformen, Materialitat etc. geregelt

werden, die sich in die vorhandene Bebauung in Karlshorst (insbesondere Prinzen-

viertel) einpasst.

— Der Bebauungsplan hat nur Festsetzungen zu treffen und so weit zu konkretisie-
ren, wie es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Eine weitergehende
Gestaltung wird durch den Bebauungsplan nicht geregelt.

Einen aus der Umgebung abzuleitenden stadtebaulicher Zusammenhang als
MaRgabe fir die zukinftige Bebauung (,Einfigen) gibt es aufgrund der ,Insel-
lage“ des Gebietes nicht. Konkrete Gestaltungsregelungen kénnen sich deshalb
erst und nur aus dem stadtebaulichen Gesamtzusammenhang des neuen Gebie-
tes ergeben, der aber erst mit VVorlage einer konkreten Bauplanung beurteilt wer-
den kann.

Die Regelungsmaoglichkeiten der BauOBIn geben geniigend Spielraum, um Ver-
unstaltungen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens auszuschlieBen. Ge-
stalterische Aspekte sind somit im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Da die Allgemeinen Wohngebiete einem Grundstiickseigentimer gehéren und
dieser sich bereiterklart hat eine Anlehnung der Neubauarchitektur an die vor-
handene Bebauung in Karlshorst zu gewahrleisten, ertbrigt sich dartiber hinaus
eine Regelung im Bebauungsplan.
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Keine Planadnderung.

8. Bezirksamtsbeschluss zum Ergebnis der Auswertung der offentlichen Auslegung, zum
Stadtebaulichen Vertrag sowie Beziksamtsbeschluss und BVV-Beschluss zum Bebau-
ungsplan

Das Bezirksamt hat am 10. Februar 2004 beschlossen:

a) das Ergebnis, das sich aus der Auswertung der Anregungen der Blrger, der Trager
offentlicher Belange und der Fachamter des Bezirksamtes im Rahmen der offentli-
chen Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf 11-14a fur
das Geléande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst® nach S-
Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der nordostlichen Grenze des Ge-
laufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen Grenze sowie der westli-
chen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 117A-117B sowie ihrer Verlangerung
bis zur Treskowallee und der Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst
ergibt.

b) den Stadtebaulichen Vertrag Uber die stadtebauliche MalRnahme ,Wohnpark Karls-
horst* (Bebauungsplan-Entwurf 11-14a fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von
S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst® nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide“, der Bezirks-
grenze, der nordostlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung
der westlichen Grenze sowie der westlichen Grenze des Grundstlickes Treskowallee
117A-117B sowie ihrer Verlangerung bis zur Treskowallee und der Treskowallee im
Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst) vom 23. Januar 2004 in der anliegenden Fas-
sung und beauftragt die Bezirksstadtratin fir Stadtentwicklung nachtraglich mit dem
Abschluss des Vertrages.

¢) den Bebauungsplan 11-14a fiir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof
.Berlin-Karlshorst nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide“, der Bezirksgrenze, der nord-
ostlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen
Grenze sowie der westlichen Grenze des Grundstlickes Treskowallee 117A-117B
sowie ihrer Verlangerung bis zur Treskowallee und der Treskowallee im Bezirk Lich-
tenberg, Ortsteil Karlshorst mit Deckblatt vom 29. Januar 2004 einschliel3lich der Be-
grindung gemalf3 § 10 Absatz 1 BauGB.

d) den Bebauungsplan 11-14a fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof
.Berlin-Karlshorst* nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide“, der Bezirksgrenze, der nord-
Ostlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen
Grenze sowie der westlichen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 117A-117B
sowie ihrer Verlangerung bis zur Treskowallee und der Treskowallee im Bezirk Lich-
tenberg, Ortsteil Karlshorst mit Deckblatt vom 29. Januar 2004 einschlief3lich der Be-
grindung der Bezirksverordnetenversammlung gemaf 8 12 Absatz 4 BezVG zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

e) den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes 11-14a
fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof ,Berlin-Karlshorst“ nach S-
Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide“, der Bezirksgrenze, der nordéstlichen Grenze des Ge-
laufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen Grenze sowie der westli-
chen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 117A-117B sowie ihrer Verlangerung
bis zur Treskowallee und der Treskowallee im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst
der Bezirksverordnetenversammlung gemaf § 12 Absatz 4 BezVG zur Entscheidung
vorzulegen.
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f) den Bebauungsplan 11-14a fir das Gelande zwischen der Eisenbahn von S-Bahnhof
.Berlin-Karlshorst“ nach S-Bahnhof ,Berlin-Wuhlheide®, der Bezirksgrenze, der nord-
Ostlichen Grenze des Gelaufes der Trabrennbahn, der Verlangerung der westlichen
Grenze sowie der westlichen Grenze des Grundstiickes Treskowallee 117A-117B
sowie ihrer Verlangerung bis zur Treskowallee und der Treskowallee im Bezirk Lich-
tenberg, Ortsteil Karlshorst mit Deckblatt vom 29. Januar 2004 einschlief3lich der Be-
grindung nach Beschlussfassung durch die Bezirksverordnetenversammlung der zu-
standigen Senatsverwaltung gemal 8 6 Absatz 4 AGBauGB anzuzeigen.

g) mit der Ausfiihrung des Beschlusses zu f) das Amt fur Planen und Vermessen zu
beauftragen.
(BA-Beschluss-Nr. V/50/2004 , BVV-Beschluss-Nr. V/859/04)
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. November
1999 (GVBI. S. 578).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |
S.466).

Bauordnung fur Berlin (BauOBIn) in der Fassung vom 03. September 1997 (GVBI. S. 421,
512), zuletzt geandert durch Artikel XLV des Gesetzes vom 16. Juli 2001 (GVBI. S. 266, 271).

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz
2002 (BGBI. | S. 1193).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchGBIn) in der Fassung vom 10. Juli 1999 (GVBI. S. 390).

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung — Baum-
SchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250) zuletzt geéndert durch Verordnung vom 21. August
2002 (GVBI. 271).

Ausfuhrungsvorschriften zur Anwendung des § 26 a des Berliner Naturschutzgesetzes —
Schutz bestimmter Biotop — vom 18. Oktober 2000 (ABI. Nr. 55/ 24. 11. 2000).

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 28. Februar 2001 (GVBI. S. 61), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 27. September 2001 (GVBI. S. 521)8§ 12 Absatz 1 in Verbindung
mit 8 3 Allgemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG) in der Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S.
302, 472), zuletzt geandert durch Artikel VII 8§ 8 des Gesetzes vom 20. April 2000 (GVBI. S. 286)
und Nr. 8 Allgemeiner Zustandigkeitskatalog (ZustKat AZG).

Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999 (GVBI. 55
Jahrgang Nr. 46, 02. November 1999).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

1. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

ErschlieBungsanlagen, offentliche Parkanlagen

Die Finanzierung der inneren ErschlieBungsanlagen wie Stral3en, Wege und stadttechni-
sche Erschliel3ung erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer. Ebenso wird die Herstellung
der offentlichen Parkanlagen, der 6ffentlichen naturnahen Parkanlagen und des offentli-
chen Spielplatzes entsprechend der definierten Anforderungen durch den Eigentiimer der
Grundstticke durchgefuhrt und finanziert (Sicherung Uber den stadtebaulichen Rahmen-
vertrag von 23. Januar 2004 zwischen Eigentiimer und dem Bezirk).

Der Eigentimer wird die fir 6ffentliche Zwecke bendtigten Flachen an die jeweiligen Fach-
ressorts des Landes Berlin Ubertragen (Sicherung Uber den stadtebaulichen Rahmenver-
trag vom 23. Januar 2004 zwischen dem Eigentiimer und dem Bezirk).

Durch Eingriffe in Natur und Landschaft entstehende Ausgleichsmal3inahmen werden
durch den Grundstuckseigentiimer bzw. dessen Rechtsnachfolger getragen und finanziert
(Sicherung uber den stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 23. Januar 2004 zwischen dem
Eigentimer und dem Bezirk).

Die dauerhafte Unterhaltung der &ffentlichen Parkanlagen, der offentlichen naturnahen
Parkanlagen und des 6ffentlichen Spielplatzes obliegt nach Ubergabe der Flachen an das
Land Berlin dem Bezirksamt Lichtenberg.

Larmschutz/Lichtschutzmaflinahmen

Die erforderliche Larmschutzwand auf den Grundsticken der Deutschen Bahn AG wird
auf der Grundlage eines Vertrages zwischen dem Grundsttickseigentimer und der Deut-
schen Bahn AG errichtet und finanziert und durch ihn oder seine Rechtsnachfolger dau-
erhaft unterhalten. (Sicherung tber den stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 23. Januar
2004 zwischen dem Eigentimer und dem Bezirk).

Der Grundstiickseigentumer verpflichtet sich die Lichtanlage der Trabrennbahn so herzu-
richten, dass keinerlei unverhéltnismagige Beeintrachtigungen des zu sichernden Wohn-
gebiets auftreten werden (Sicherung Uber den stadtebaulichen Rahmenvertrag vom 23.
Januar 2004 zwischen dem Eigentimer und dem Bezirk).

Fur ca. 24 Kinder und Jugendliche von 6-18 Jahren besteht aus dem Bebauungsplange-
biet heraus ein Langzeitbedarf fiir eine Jugend- und Freizeiteinrichtung. Die geringe An-
zahl der Kinder- und Jugendlichen rechtfertigt keine eigenstandige Einrichtung. Hier gilt
es eine zentrale Losung fur den Gesamtsozialraum 30 anzustreben. Die Kosten hierflir
sind vom Bezirksamt zu tragen.

Daruiber hinaus entstehen dem Bezirksamt durch die stddtebauliche Neuordnung ein-
schliellich der Anlage der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen bis auf Unterhalt und
Pflege keine Kosten.
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2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung
Bezirksstadtratin

Berlin, am 29. Oktober 2004

(,/ //u,/—\wﬂ

Lompscher
Bezirksstadtratin

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung

Amt fur Planen und Vermessen
Fachbereich Stadtplanung

Berlin, am 29. Oktober 2004

ﬁ;#u: N -

Guttler-Lindemann
Amtsleiter
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D. Anhang

Pflanzlisten

a) B&ume, grof3kronig

Acer pseudoplatanus

Berg-Ahorn

Carpinus betulus

Gemeine Hainbuche

Fagus sylvatica

Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia

Gemeine Eberesche

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Ulme

Platanus x acerifolia

Ahornblattrige Platane

B&ume, kleinkronig

Acer campestre

Feld-Ahorn

Betula pendula

Sand-Birke

Quercus fastigiata

Saulen-Eiche

Crataegus monogyna

Weidorn (als kleinkroniger Baum)

Malus sylvestris

Holzapfel

Pyrus pyraster

Holzbirne

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

c) Grol3straucher

Carpinus betulus

Gemeine Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus in Sorten Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus in Sorten Weil3dorn

Euonymus europaea

Spindelstrauch

Ligustrum in Sorten

Liguster

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Syringa vulgaris

Flieder

Viburnum in Sorten

Schneeball
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d) Hecken
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Cornus in Sorten Hartriegel
Crataegus in Sorten Weilidorn
Ligustrum in Sorten Liguster
Quercus robur Stiel-Eiche
Viburnum in Sorten Schneeball
e) Normal-, Kleinstraucher und Bodendecker
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tormentosa Filz-Rose
Sarothamnus scop. Besen-Ginster
Vinca minor Kleines Immergrin, kriechend
f) Klettergehélze, Selbstklimmer
Hedera helix gemeiner Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Parthenocissus wilder Wein
Tricuspidata "Veitchii® Selbstklimmer
g) Klettergeholze, Geriist-Kletterpflanzen
Clematis vitalba gemeine Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera xylosteum Wald-GeiR3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Wisteria sinensis Blauregen
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Fir den angestrebten Zustand des Eichenmischwaldes mit Krautvegetation ist fol-
gende Artenzusammensetzung charakteristisch:

Baumschicht

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Pinus silvestris

Gemeine Kiefer

Strauchschicht

Betula pendula Hange-Birke
Rosa canina Hunds-Rose
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Krautschicht:

Agrostis tenuis

Rot-Straul3gras

Carex pilulifera

Pillen-Segge

Deschampsia flexuosa

Draht-Schmiele

Festuca ovina

Schaf-Schwingel

Galium verum

Echtes Labkraut

Hieracium lachenalii

Gewohnliches Habichtskraut

Hieracium laevigatum

Glattes Habichtskraut

Hieracium umbellatum

Dolden-Habichtskraut

Hypericum perforatum

Tupfel-Hartheu

Luzula pilosa

Haar-Hainsimse

Solidago virgaurea

Gemeine Goldrute

Vaccinium myrtillus

Heidelbeere

Veronica officinalis

Echter Ehrenpreis
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AbkUlrzungsverzeichnis

Abl
AGBauGB
BauGB
BauNVO
BauOBIn
BEP
BezVG
BGBI
BNatSchG
DB(A)

EW

FNP

GFz

GRZ

GvVBI

Kfz

Lapro

MI

MIV

MK
NatSchgBIn
OPNV
PlanzvO
TLG

WA

WE

(Das Abkirzungsverzeichnis erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.)

Amtsblatt

Ausfihrungsgesetz zum Baugesetzbuch

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung fur Berlin
Bereichsentwicklungsplanung
Bezirksverwaltungsgesetz
Bundesgesetzblatt
Bundesnaturschutzgesetz
Dezibel (A-Kurve)

Einwohner
Flachennutzungsplan
Geschossflachenzahl
Grundflachenzanhl

Gesetz- und Verordnungsblatt
Kraftfahrzeug
Landschaftsprogramm
Mischgebiet

Motorisierter Individualverkehr
Kerngebiet

Berliner Naturschutzgesetz

Offentlicher Personennahverkehr

Planzeichenverordnung

Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH

Allgemeines Wohngebiet

Wohneinheiten
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Verzeichnis der textlichen Festsetzungen

Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet

»Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 Nr. 1 sowie Nr. 4 und
5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.*

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO)

Die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — werden ausgeschlossen, da
sie aufgrund der extensiven Flachennutzung und baulichen Eigenart den Zielen der stadte-
baulichen Neuordnung widersprechen. Diese Einrichtungen werden zusétzliche Verkehre in
die Siedlung ziehen.

Ausschluss von sonstigen Gewerbetrieben, Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten im Mischgebiet

,Im Mischgebiet sind die in § 6 Absatz 2 Nr. 4, 6, 7 und 8 genannten Nutzungen der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.*

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 BauNVO)

Die im Mischgebiet allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie die Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen, da sie der beabsichtig-
ten Intention eines landschaftlich gepragten Mischgebietes innerhalb des als sensibel einzu-
stufenden Waldchens nicht entsprechen. Diese Einrichtungen sind aufgrund ihrer moglichen
Flachenausdehnung sowie ihrer verkehrserzeugenden Wirkung aus stadtebaulichen und
landschatftlichen Griinden mit diesem Standort unvereinbar.

Ausschluss von Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen im
Kerngebiet

.Im Kerngebiet sind die in § 7 Absatz 2 Nr. 5 der Baunutzungsverordnung genannten Nut-
zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.®

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 BauNVO)

Die im Kerngebiet allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GroRRgaragen sind unzulassig, da sie der hochwertigen Lage des Grundstiicks in Verbindung
mit der Intention das Ortsteilzentrum funktional zu starken widersprechen.

Ausschluss von Tankstellen im Kerngebiet

,Im Kerngebiet sind die Ausnahmen nach § 7 Absatz 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.*

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO)
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Die im Kerngebiet ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen, die nicht unter 8 7 Absatz 2 Nr.
5 fallen sind unzulassig, da sie der hochwertigen Lage des Grundstiicks in Verbindung mit
der Intention das Ortsteilzentrum funktional zu starken widersprechen.

5. Zulassige Grundflache bei Uberschreitung durch Garagen und Stellplatze, Nebenanla-
gen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache

,Bei der Ermittlung der zuldassigen Grundflache darf durch die Flachen von Anlagen im Sinne
von § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung die festgesetzte Grundflache in den allge-
meinen Wohngebieten WAz, WA, WAs, WA7, WAg, WA10, WA13, WAL, WA17, WA13, WA,
WAzo, WA23, WA24, WA25, WAze, WA29, WA30, WA3; und WAz, sowie im Mischgebiet bis zu 20
von Hundert Gberschritten werden.”

(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO)
Diese Einschrankung wird erforderlich, um der Intention der Flachennutzungsplananderung
Rechnung zu tragen, ein Wohn- und Mischgebiet mit landschaftlicher Pragung zu schaffen.
6. Ausschluss von Garagen und Uberdachten Stellplatzen
»In den allgemeinen Wohngebieten WAz, WA4, WA7, WA10, WA21, WA22, WA27 und WA sind
Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.”
(8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Absatz 6 BauNVO)
In den gekennzeichneten Bereichen sind derartige Nutzungen aus stadtgestalterischen
Grinden unzulassig, da sie das Erscheinungsbild des in Ost-West-Richtung verlaufenden
zentralen Stral3enraums negativ beeintrachtigen wurden.
7. Einteilung der StraBenverkehrsflache
,Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.”
(8 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB)
Diese Regelung verdeutlicht, dass die in der Plangrundlage des Bebauungsplanes darge-
stellte Einteilung der Stral3enverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzung ist.
8. Schallschutz
»In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 WAz, WA4 WAs WAs, WAs, WA11, WA12 und WA13
missen die AuRRenbauteile einschliellich der Fenster ein bewertetes Luftschallddmm-Maf3
(erf. R"W,res nach DIN 4109, November 1989) von mindestens 30 dB(A) aufweisen.
Im Mischgebiet (MI) und im Kerngebiet (MK) miussen die Aul3enbauteile einschliellich der
Fenster ein bewertetes Luftschalldamm - MaR (erf. R"W,res nach DIN 4109, November 1989)

von mindestens 30 dB(A) aufweisen.”

(8 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)
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10.

11.

In den benannten Allgemeinen Wohngebieten sowie im Misch- und im Kerngebiet liegen die
mal3geblichen AuRenschallpegel wahrend der Nachtzeit Uber den zuldssigen Richtwerten,
so dass durch passive SchallschutzmaRnahmen an Auf3enbauteilen der Gebaude die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden missen.

Beschrankung der Versiegelung des Bodens

,Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.”

(89 Absatz 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Absatz 1 BauGB)

Um den Anteil versiegelter Flachen auf den Grundstiicken gering zu halten, sind zum Schutz
der Naturhaushaltsfunktionen notwendige ErschlieBungswege in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Hierdurch wird der Eingriff insbesondere in den Boden- und Was-
serhaushalt minimiert.

Pflanzbindungen

»LAUf den Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern im Mischgebiet ist die vorhandene Vegetation bei Abgang in der Weise zu pflan-
zen, dass er Eindruck eines Eichenmischwaldes mit Krautvegetation entsteht. Innerhalb der
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen und Strauchern
sind Wege und Aufenthaltsflachen zulassig.”

(8 9 Absatz 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die waldartigen Gehdlzbestande aus Eichen und einzelnen Kiefern innerhalb des Mischge-
bietes sind von hoher Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz. Die z.T. ber 100 Jahre
alten Eichen und Kiefern gehen auf den ehemaligen Waldbestand und die historische, park-
artig gestaltete Anlage der Rennbahn zurilick. Sie sind die potentiell natlirliche und die bis
heute gebietspragende Baumart im Gebiet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

,Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen (A) sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungs-
recht zugunsten der Unternehmenstrager zu belasten.”

(8 9 Absatz 1 Nr.21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sollen werden in den Bereichen festgesetzt werden, in denen
es fur die stadtebauliche Struktur und fir die intern notwendige Vernetzung innerhalb der
privaten Grundstuicksflaichen notwendig wird. Die Festsetzung sichert planungsrechtlich den
Gedanken, die verschiedenen Wohnquartiere untereinander und mit den 6ffentlichen Grin-
raumen zu verknupfen.
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12. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

,Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen (B) sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstréger
zu belasten.”

(8 9 Abs.1 Nr.21 BauGB)

Geh- und Leitungsrechte sollen werden in den Bereichen festgesetzt werden, in denen es fir
die stadtebauliche Struktur und fir die intern notwendige Vernetzung innerhalb der privaten
Grundstucksflachen notwendig wird. Die Festsetzung sichert planungsrechtlich den Gedan-
ken, die verschiedenen Wohnquartiere untereinander und mit den 6ffentlichen Grinraumen
zu verknupfen.
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