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l. Planungsgegenstand

I.1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 11-28 war die Zurtiicknahme eines
Antrages auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens flir das
Grundstick HansastraBe 203 und eine Teilflache des 6stlich und nérdlich angrenzenden
Flursticks 8465/396 (heute Flurstlick 8586) der ehemaligen Trasse der Niederbarnimer
Eisenbahn von der HansastraBe bis zur StraBe 250. Mit diesem vorhabenbezogenen B-Plan
sollten fur die vorgenannten Flachen insbesondere die Nutzung fir einen Autohandel und eine
Flache fur ein Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit gesichert werden.

Zur Sicherung des Geh- und Radweges hat das Bezirksamt Lichtenberg von Berlin deshalb in
seiner Sitzung am 20. Juni 2006 beschlossen, fir das Geldnde der ehemaligen
Industriebahntrasse zwischen HansastraBe und StraBe 250 (Bezirk Pankow), ausgenommen
das Grundstiick HansastraBe 203, im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-Hohenschénhausen,
einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 11-28 aufzustellen mit dem Ziel, diese Flache als
offentliche Griinflache zu sichern.

Angesichts der Ablehnung der Niederbarnimer Eisenbahn, die Flache des Geltungsbereiches
an das Land Berlin zu verauBern, der Haushaltslage des Landes Berlin und des Bestrebens
des Bezirkes, wirtschaftlich starke Unternehmen im Bezirk zu halten, wurde als Alternative zur
Sicherung des Geltungsbereiches als 6ffentliche Griinflache mindestens die Sicherung eines
Geh- und Radfahrrechtes gesehen.

In den Geltungsbereich wurde deshalb das Grundstiick HansastraBe 203 einbezogen und das
Ziel geandert. Es besteht nunmehr in der Sicherung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes als Autohaus unter Berlcksichtigung eines 6&ffentlichen Geh- und
Radweges.

Das B-Planverfahren ist erforderlich, da sich der Umfang der bestehenden und geplanten
Nutzung als Autohaus nicht nach § 34 BauGB in die ndhere Umgebung einflgt.

1.2. Plangebiet
1.2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 6.350 m? groBBe Plangebiet liegt im Norden des Bezirkes Lichtenberg und ist Teil der
ehemaligen Industriebahntrasse der Niederbarnimer Eisenbahn. Es umfasst den Teil der
Trasse nordlich der HansastraBe bis auf Héhe der im Bezirk Pankow gelegenen StraBe 250.
Die Kleingartenanlage Feldtmannsburg Bezirk Il, das Grundstiick HansastraBe 205-211, die
HansastraBe, das Grundstick HansastraBe 201 und Grundstiicke des Wohngebietes in den
StraBen 250 und 251 begrenzen diese Flache.

1.2.2 Bestandssituation

Das Plangebiet wird als Autohandel mit Werkstatt genutzt. Fir das heutige Grundstiick
HansastraBe 203 und die &stlich angrenzende Flache bis zum Grundstiick HansastraBBe
205/211 wurde eine entsprechende Baugenehmigung erteilt. Die Nutzung des Teiles des
Plangebietes, der sich hinter (nérdlich) dem Grundstick HansastraBe 203 befindet, wurde
nicht genehmigt. Die bis zur StraBe 250 reichende Lagerung von Autos ist auch nach § 34
BauGB nicht genehmigungsfahig.



1.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Fir das Grundstlick HansastraBe 203 (Flurstiick 8463/396) hat der Nutzer des Grundstlicks
einen Erbbaurechtsvertrag mit der Niederbarnimer Eisenbahn geschlossen. Die nérdlich und
Ostlich anschlieBende Flache des Plangebietes (Flurstick 8586) wurde von der
Niederbarnimer Eisenbahn kirzlich an den Nutzer verkauft.

Die in den Geltungsbereich einbezogene vorhandene 6ffentliche StraBenverkehrsflache der
HansastraBe (Teile des Flurstiicks 8464/396) gehért dem Land Berlin.

1.2.4 ErschlieBung
Die ErschlieBung ist Gber die HansastraBe gesichert.

In der HansastraBe befinden sich im Geltungsbereich Fahrleitungsanlagen der StraBenbahn,
die 2009 erneuert werden sollen, sowie Wasserversorgungs- und Entwéasserungsanlagen
(einschlieBlich Regenwasserkanal) der Berliner Wasserbetriebe. Die in der HansastraBe
gelegene Niederdruckleitung 100 der GASAG liegt auBerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagenbestand der Warme ist nicht vorhanden, aber es gibt innerhalb des geplanten
Baugebietes Fernemelde- Kabelanlagen von Vattenfall, die nach Aussage von Vattenfall aber
keiner Sicherung beddrfen.

1.2.5 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird vollstandig durch den Autohandel einschl. Lagerplatz und die Werkstatt
genutzt. Es gibt keine Baume und Straucher. Das Gelande beeinflusst das Landschaftsbild
negativ und hat keinen Erholungswert.

1.2.6 Geologie, Boden, Wasserhaushalt, Altlasten

Das Plangebiet gehért zur geologischen Einheit der Barnimhochflache. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans befinden sich laut Umweltatlas Berlin im Ober- und Unterboden Mittel-
und Feinsande sowie mittellehmiger Sand.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 20 bis 30 m und der Hauptgrundwasserleiter ist
gespannt. Aufgrund oberflachennaher Geschiebemergel oder —lehme ist das Grundwasser
relativ gut geschitzt. Es ist mit Schichtenwasser zu rechnen.

Im Mittel der finf Bodenfunktionen wie Lebensraum fir naturnahe und seltene
Pflanzengesellschaften oder Regelungsfunktion des Bodens fir den Wasserhaushalt hat der
Boden nur eine geringe Leistungsfahigkeit.

Im Geltungsbereich befindet sich die Altlastenverdachtsflache 9351, da es Anhaltspunkte fir
das Bestehen schéadlicher Bodenveranderungen und/oder Altlasten aufgrund der bisherigen
gewerblichen Nutzung gibt. Das aufgrund einer Mineral6lhavarie 1994 konterminierte Erdreich
wurde ausgekoffert und entsorgt.

1.2.7 Denkmalschutz

Denkmaéler sowie archdologische Fundstellen sind im Plangebiet nicht vorhanden.



1.3. Planerische Ausgangssituation
1.3.1 Landesentwicklungsplan/Landesentwicklungsprogramm

Das Plangebiet ist im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
Festlegungskarte 1 als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt, in dem gemaR Ziel 4.5 Abs. 1
LEP B-B eine Entwicklung von Siedlungsflache méglich sein soll.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der in der Festlegungskarte 2 des LEP B-B dargestellten
stadtischen Kernbereiche. Innerhalb Zentraler Orte sollen groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur auf Standorten in
stadtischen Kernbereichen entwickelt werden. GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind auch auBerhalb stadtischer Kernbereiche
zuldssig, sofern die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente 10 % nicht
Uberschreitet.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin ist der Bereich des Plangebietes als Grinflache
dargestellt. Diese ist Bestandteil einer linearen Grlnverbindung, die Freiflachen von
Ubergeordneter Bedeutung mit einer Erholungslandschaft am Stadtrand verbindet. Ostlich
dieser Grinverbindung stellt der FNP entlang der HansastraBe gemischte Bauflache M2 dar.
Westlich grenzt eine Wohnbauflache W4 mit landschaftlicher Pragung an. Jeweils nérdlich
dieser Bauflachen schlieBen sich Grunflachen mit der Zweckbestimmung Kleingarten an.

Die HansastraBe ist als Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.
1.3.3 Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Plangebiet ist im Landschafts- und Artenschutzprogramm im Programmplan Biotop- und
Artenschutz als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen ausgewiesen. Ziel ist hier
die vorrangige Entwicklung der Verbindungsfunktion eines Griinzuges. Der Programmplan
Erholung und Freiraumnutzung weist fiir das Plangebiet die Neuanlage bzw. Verbesserung
eines Grlnzuges aus. MaBnahmeschwerpunkt im Programmplan Landschaftsbild ist die
Wiederherstellung und Aufwertung linearer Landschaftselemente. Im Programmplan
Naturhaushalt und Umweltschutz liegt das Plangebiet innerhalb des Vorranggebietes fir den
Klimaschutz. Ziel ist der Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume und die Vermeidung bzw. der
Ausgleich von Bodenversiegelung.

1.3.4 Ausfiihrungsvorschriften lUber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen

Die ,Ausfuhrungsvorschriften Uber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen fir das Land
Berlin® vom 29. September 2007 (Abl. Nr. 50/15.11.2007) enthalten inhaltliche und
verfahrensbezogene Vorgaben fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans flir groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist nach den
Ausfuhrungsvorschriften Uber groBflachige Einzelhandelseinrichtungen dber die stets
geltenden Anforderungen wie stadtebauliche Rechtfertigung, Entwicklungsgebot aus dem
FNP und Abwagungsgebot hinaus dem konkreten Standort und der stadtebaulichen
Einpassung des Vorhabens besondere Aufmerksamkeit zu widmen.



1.3.5 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung Hohenschénhausen-Sud weist fir das Plangebiet
Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit Grinverbindung/Geh- und Radweg und Grinflache aus.

1.3.6 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Infolgedessen
ist flr die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens § 34 BauGB mafgeblich.

Der an der HansastraBe gelegene, vordere Teil des Plangebietes wird durch den auf den
benachbarten Grundstiicken stattfindenden Autohandel und die gewerblichen Nutzungen
gepragt. Das im Plangebiet auf dem Grundstlick HansastraBe 203 befindliche Autohaus ist
kein groBflachiger Einzelhandel i. S. v. § 11 BauNVO. Das auf dem Grundstiick HansastraBe
205/211 gelegene Autohaus mit Werkstatt wurde in dem mit einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiet als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
genehmigt. Die gewerblichen Nutzungen reichen mit den Gebduden bis in eine
Grundstickstiefe von maximal 90 m, gemessen von der vorderen Grundstlicksgrenze. Bis in
eine Tiefe von 135 m wird dieses Grundstiick zum Abstellen von Fahrzeugen fiir Lagerzwecke,
zum Verkauf oder fir die Werkstatt und durch Nebenanlagen genutzt. Auf den westlich des
Plangebietes gelegenen Grundstiicken bis zur StraBe 251 befinden sich eine Tankstelle und
eine Lagerflache fir Fahrzeuge.

Der hintere Bereich des Plangebietes wird im Westen durch eine ein- bis zweigeschossige
offene Einzelhausbebauung im Bezirk Pankow und im Osten durch die Kleingartenanlage
Feldtmannsburg Bezirk |l begrenzt.

Fir die Oberbaubare Grundsticksflache des Plangebietes ist die Bebauung auf den
Grundstlicken HansastraBe 203 und 205/211 maBgeblich, so dass ein Teil (der hintere) des
Plangebietes nicht Uberbaubar ist.

In Richtung Norden/Nordwesten wird die Flache der ehemaligen Industriebahntrasse
auBerhalb des Geltungsbereiches derzeit u.a. als Stellplatzanlage mit 33 Stellplatzen far die
Kleingartenanlage und fir Zuwegungen zur Kleingartenanlage genutzt. Dieser Abschnitt der
ehemaligen Bahntrasse gehért dem Land Berlin, Fachvermbgen des Amtes fur Umwelt und
Natur, und soll als Griinverbindung mit einem Geh- und Radweg ausgebaut werden. Im Zuge
der Neuplanung ist die Reduzierung der zurzeit bestehenden Anzahl der Stellplatze
beabsichtigt. Ein Rechtsanspruch der Nutzer der KGA auf Ausweisung von Stellplatzen
besteht nicht.

1.3.7 Angrenzende Bebauungsplane
An das Plangebiet grenzt unmittelbar éstlich folgender festgesetzter Bebauungsplan:
B-Plan 11-3 VE
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke HansastraBe 205/211 und 213 (teilweise).

Die Grundstiicke wurden als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Autohaus mit
Werkstatt“ am 04.11.2003 festgesetzt.



1.3.8 Rechtsverordnungen

In der ndheren Umgebung (200 m) wurden fiir 2 Bereiche naturschutzrechtliche Verordnungen
erlassen:

Verordnung zum Schutz des Landschaftsbestandteils Teich HansastraBe vom 5.
September 1995 (GVBI. vom 21.10.1994, S. 402)

Verordnung Uber das Naturschutzgebiet Fauler See vom 2. Marz 1994 (GVBI. vom
07.04.1994, S. 97)

1.3.9 Sonstiges

Flr das B-Planverfahren liegen die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaB § 13a BauGB vor.

Der B-Plan dient der Wiedernutzbarmachung von Fldchen und der Nachverdichtung.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6.350 m?, so dass die festzusetzende
Grundflache deutlich weniger als 20.000 m? betragt. Die geplante Gberbaubare Flache hat eine
GréBe von ca. 4.600 m2.

Ostlich des Geltungsbereiches wurde fir die Grundstiicke HansastraBe 205/211, 213
(teilweise) mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 11-3 VE ein Sondergebiet ,Autohaus
mit Werkstatt” festgesetzt. Es erfolgte keine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB. Die GrdBe des Sondergebietes betragt ca. 19.700 m?, die nach § 19 Abs. 2
BauNVO Uberbaubare Flache ist ca. 8.000 m2 groB3. Es besteht ein sachlicher und raumlicher
Zusammenhang beider Bebauungsplane. Die Schwelle von 20.000 m? Grundflache nach §
13a Abs. 1 Nr. 1 wird aber dennoch nicht erreicht.

Es wurde eine allgemeine Vorprifung nach dem  Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung aufgrund des Erreichens des Prifwertes von 1.200 m?2
Geschossflache fir einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb (UVPG Anlage 1 Nr. 18.8)
durchgefihrt. (siehe Anlage — Vermerk Stapl B1 vom 17.02.2010)

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes soll die bereits seit Jahren auf einer ehemaligen
Bahnflache ausgelibte Nutzung (Abstellen von Fahrzeugen flir Lagerzwecke)
planungsrechtlich gesichert und damit legalisiert werden. Es werden darlber hinaus durch die
Erweiterung der Uberbaubaren Flache sowie die Festsetzung zur Art der Nutzung
Méglichkeiten der baulichen Erweiterung durch Gebdude und der Entwicklung des
genehmigten und bestehenden kleinflachigen Autohandels zu einem groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb geschaffen. Damit wird auch ein Beitrag zur Standortsicherung eines
mittelstdndischen Unternehmens und zum Erhalt von Arbeitsplatzen geleistet.

Gegenliber dem bisher planungsrechtlich Zuldssigen werden die Art und das MaB der Nutzung
sowie die Uberbaubare Grundstiicksflache verandert. Die bisher mit Gebauden Uberbaubare
Flache soll um ca. 45 m auf eine Grundsttickstiefe von ca. 135 m und die nicht mit Geb&uden
Uberbaubare, aber als Lagerplatz fur Kraftfahrzeuge nutzbare Flache auf ca. 225 m
GrundstUckstiefe erweitert werden. Hinsichtlich der Bauweise wird die offene Bauweise der
naheren Umgebung aufgenommen. Die Geb&udehéhe soll nicht Uber die bereits in der
naheren Umgebung vorhandenen Héhen hinausgehen.

Mit der Umsetzung der geplanten GRZ von 0,8 wird eine Reduzierung der tatsachlich
versiegelten Flachen erfolgen. Allerdings erfolgt gegenlber dem planungsrechtlich Zulassigen
im Hinblick auf die Versiegelung ein Eingriff in Natur und Landschaft. Ca. 1.700 m?
Grundsticksflache kénnen zuséatzlich versiegelt werden. Durch die Festsetzungen von
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Anpflanzflachen und zur Befestigung der Flachen mit wasser- und luftdurchlassigen
Materialien kann dieser Eingriff im Plangebiet teilweise ausgeglichen werden.

Das Grinvolumen wird sich gegenuber der bisherigen Nutzung durch die Bepflanzung der
Flachen zum Anpflanzen deutlich erhdhen.

Die hier vorzufindende Gemengelage zwischen der Wohn- und der kleingértnerischen
Nutzung sowie der Gewerbenutzung erfordert bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt die
Beachtung des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme, um Nutzungskonflikte zwischen
den sich in ihrer Qualitat und somit in ihrer Schutzwirdigkeit unterscheidenden aufeinander
treffenden Nutzungen zu vermeiden. Eine erheblich nachteilige Auswirkung durch die
flachenmaBige und die bauliche Erweiterung der bisher zuldssigen gewerblichen Nutzungen
ist derzeit nicht erkennbar.

Auch wenn die Prifwerte fir GréBe und Leistung, die die Vorprifung erdffnen, deutlich
Uberschritten werden, ist fir den Geltungsbereich nicht von einer Ausschépfung der zuldssigen
Geschossflache durch Verkaufsflache auszugehen, da die Verkaufsflache bei Autohdusern im
Regelfall nur ebenerdig stattfindet. Hinzu kommt, dass das zuldssige Sortiment nicht
zentrenrelevant und flachenintensiv im Verhaltnis zur Produktpalette ist.

Zu beachten ist auch, dass insbesondere aufgrund des Grundstlickszuschnitts und der
GrundstlicksgréBe ein umfangreicher Handel, der Uber den bisher im Plangebiet
stattfindenden Handel hinausgeht, nicht zu erwarten ist. Auch wenn mit der Zulassigkeit eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes eine deutlich hdhere Verkaufsflache ermdglicht wird,
kann sich zwar die Attraktivitat der Darbietung des Sortiments steigern, aber es wird aufgrund
des sehr beschrankt bleibenden Sortiments nicht zu einem deutlich umfangreicheren Kunden-
und Lieferverkehr kommen. Es sind keine verkehrlichen AusbaumaBnahmen fir die Errichtung
des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes notwendig. Generell sind Auswirkungen auf die
Verkehrssituation derzeit deshalb nicht erkennbar.

Die Erhéhung der Verkaufsflache lasst keine Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich
erkennen.

Auch bei Einbeziehung des benachbarten groBflachigen Einzelhandelsbetriebes, fir den im
Rahmen der allgemeinen Vorprifung festgestellt wurde, dass das Vorhaben keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen hat, sind derzeit angesichts der bereits ausgelbten
Nutzungen insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen ersichtlich.

Aufgrund der Vorbelastung des Standortes durch die vorhandenen Nutzungen, die
Erweiterung der zuldssigen Nutzung im Wesentlichen um eine Lagerflache fir Autos und die
Erhéhung der Verkaufsflache fir ein stark begrenztes Sortiment, der Lage an der HansastralB3e
sowie der Verringerung der Versiegelung, der Herstellung von Griinvolumen und insbesondere
durch das Schaffen der Voraussetzungen flir eine Geh- und Radwegeverbindung von
Ubergeordneter Bedeutung sind auch angesichts des angebotenen, nicht zentrenrelevanten
Sortiments keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Festsetzungen des B-Planes zu erwarten. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist deshalb
nicht erforderlich.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht
betroffen und werden damit nicht beeintrachtigt.

Aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins bestehen seitens der zusténdigen
Senatsverwaltung keine Bedenken, das beschleunigte Verfahren anzuwenden



GeméaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der
Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen. Von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB ebenfalls abgesehen.

Il. Planinhalt
I.1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Plangebiet ist Bestandteil der 1907 fertig gestellten Industriebahn zwischen
Friedrichsfelde und Tegel. Die Gleisanlagen zwischen GenslerstraBe und Perler StraBe
wurden teilweise seit 1985 demontiert und die Flachen bahnfremden Nutzungen zugefihrt.
Die Entlassung aus der bahnrechtlichen Fachplanungshoheit (Entwidmung) fiir das Plangebiet
und die sudlich weiterfihrenden Flachen bis zur GenslerstraBe wurde im Amtsblatt fir Berlin
Nr. 21 am 23. April 1993 bekannt gemacht. Der nérdlich des Plangebietes weiterfihrende
Abschnitt der Industriebahntrasse bis zur Piesporter StraBe wurde erst mit der Verkiindung im
Amtsblatt Nr. 55 vom 24. November 2000 entwidmet.

Bereits zur DDR-Zeit bestehende Uberlegungen, zumindest Teile der Industriebahntrasse in
ein Grunflachennetz zu integrieren, wurden mit dem 1994 aufgestellten Flachennutzungsplan
dahingehend konkret, dass die Industriebahntrasse im Bereich des damaligen Bezirks
Hohenschénhausen als Grinflache dargestellt wurde und damit die Funktion einer
Ubergeordneten Griinverbindung zugewiesen bekam.

Mit der 1995 erstmalig beschlossenen Bereichsentwicklungsplanung fur den heutigen Ortsteil
Alt-Hohenschdnhausen wurde die Planung einer Ubergeordneten Grlinverbindung auf der
Industriebahntrasse in die nachfolgende Planungsebene aufgenommen.

Der an das Plangebiet nérdlich angrenzende Abschnitt wurde bereits vom Land Berlin
erworben und soll als 6ffentliche Griinflache gestaltet werden.

Fir das Grundstlick HansastraBe 203, das Bestandteil der Industriebahntrasse war und
welches zusammen mit dem &stlich befindlichen Gelandestreifen des Plangebietes schon zur
Wendezeit gewerblich genutzt wurde, wurde bereits 1992 eine Baugenehmigung flr ein
Autohaus erteilt. Dabei war der zwischen dem Grundstick HansastraBe 203 und dem
Grundstick HansastraBe 205/211 gelegene Teil des Plangebietes Bestandteil des
Baugrundstiicks. Das heutige Grundstiick HansastraBe 203 existierte noch nicht. Die
planungsrechtliche Zustimmung erfolgte nur unter der Bedingung, dass durch den
Antragsteller (Pachter des Baugrundstlicks) sicher zu stellen ist, dass die Nutzung des
Gelandes auch funktioniert, wenn das Land Berlin einen 6 m breiten Streifen fir den Bau eines
offentlichen Geh- und Radweges in Anspruch nimmt. Bei der Teilung des Flurstliicks der
ehemaligen Industriebahntrasse und der Bildung des Grundstiicks HansastraBe 203 wurde
diese Bedingung durch eine entsprechende Grundstiicksbildung bertcksichtigt. Eine
dementsprechende 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Sicherung ist aber nicht erfolgt.
Fir das Grundstiick HansastraBe 203 hat der Nutzer mit der Niederbarnimer Eisenbahn AG
einen Erbbaurechtsvertrag geschlossen. Das tbrige Plangebiet befindet sich im Eigentum des
Nutzers.

Der hintere Bereich des Plangebietes wird seit vielen Jahren illegal als Abstellflache fur Autos
genutzt. Diese Nutzung wurde durch das Bezirksamt untersagt. Die gegen die Untersagung
eingereichte Klage war im Januar 2005 Gegenstand eines Mediationsverfahrens, in dessen
Ergebnis sich der Klager/Nutzer bereit erklart hat, fir das Plangebiet einschlieBlich des
Grundstliicks HansastraBe 203 einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens zu stellen mit dem Ziel, fur die nach geltendem Planungsrecht nicht



genehmigungsféahige Abstellflache flr Autos Planungsrecht zu schaffen und dem Land Berlin
ein 3 m breites Geh- und Radfahrrecht an der westlichen Grundstlicksgrenze einzurdumen.

Der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wurde gestellt
und das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 8. Marz 2005 beschlossen, diesem Antrag
vorbehaltlich des Ergebnisses der Prifung durch die Senatsverwaltung far Stadtentwicklung
und durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung im Wesentlichen zuzustimmen. Der
Aufforderung, die eingereichten Unterlagen zu ergdnzen, ist der Vorhabentréger trotz
mehrmaliger Bitte nicht nachgekommen.

Im Juli 2005 musste seitens des Bezirksamties festgestellt werden, dass die
Einigungsbemihungen der beiden Parteien nicht erfolgreich waren, und das
Verwaltungsgericht wurde gebeten, dem Verfahren Fortgang zu geben. Es wurde dem Gericht
zugesichert, dass im Falle einer Klagericknahme keine Vollstreckung der
Nutzungsuntersagung und Rdumungsanordnung vor Ablauf des 31.12.2006 erfolgen werden.
Daraufhin wurde die Klage zuriickgenommen und das Gericht hat das Verfahren mit Beschluss
vom 23.11.2005 eingestellt.

Ursache flr das Einstellen der PlanungsUberlegungen des Vorhabentrégers waren einerseits
die zum damaligen Zeitpunkt erfolglosen Verkaufsverhandlungen zum Plangebiet mit der
Niederbarnimer Eisenbahn und andererseits die mit dem Durchflihrungsvertrag zu
vereinbarenden Bauverpflichtungen.

Um die fir einen durchgangigen Geh- und Radweg erforderliche Anbindung der bereits durch
das Land Berlin erworbenen Teilflache zwischen Perler StraBe/Bezirksgrenze und StraBe 250
an die HansastraBe herzustellen, war es deshalb erforderlich, ein Bebauungsplanverfahren
einzuleiten.

Die geplante Festsetzung als 6ffentliche Grunflache stieB auf erheblichen Widerstand bei dem
damaligen Eigentimer der Flache und bei dem Erbauberechtigten des Grundstiicks
HansastraBe 203.

Im Ergebnis diverser Gesprache mit dem Eigentimer (Niederbarnimer Eisenbahn AG) konnte
ein Konsens zu den Nutzungsmaéglichkeiten der ehemaligen Industriebahntrasse zwischen der
Bezirksgrenze an der Perler StraBe und der Konrad-Wolf-StraBe hergestellt werden.

Fir den Trassenabschnitt von der StraBe 250 bis zur HansastraBe hat die Niederbarnimer
Eisenbahn AG gegeniber dem Land Berlin zugestimmt, entlang der westlichen
Grundstlcksgrenze ein 3 m breites Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit als
Grunddienstbarkeit eintragen zu lassen. Eine entsprechende notarielle Beurkundung ist erfolgt
und dem Land Berlin Gbergeben worden. Der Erbbaubauberechtigte des Grundstiicks
HansastraBe 203, der nunmehr auch Eigentimer (identisch mit Erbauberechtigtem) der
dahinter liegenden Flache ist, hat diesen Geh- und Radweg bereits hergestellt.

Im Hinblick auf die strikte Ablehnung des Verkaufs durch die Niederbarnimer Eisenbahn und
die finanziellen Auswirkungen beim Erwerb von Teilen der Flache des Geltungsbereiches ist
dieses Geh- und Radfahrrecht eine Alternative zur bisher geplanten Vernetzung 6éffentlicher
Grinflachen.

Die Flachen des gesamten Geltungsbereiches werden bereits fir einen Autohandel mit
Lagerplatz genutzt.

Das Bezirksamt hat deshalb durch Beschluss den Geltungsbereich um das Grundstiick
HansastraBe 203 erweitert und das Planungsziel dahingehend geandert, dass ein
groBflachiger Einzelhandel fir den Verkauf von Autos unter Sicherung eines &ffentlichen Geh-
und Radweges zulassig sein soll.
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I.2. Intention des Plans

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die Zulassigkeit von Erweiterungen fir den Autohandel hinsichtlich
Verkaufsflache und Lagerhaltung und fir die Herstellung einer Verbindung 6&ffentlicher
Grunflachen und damit fir die Verbesserung der Erholungsmdglichkeiten fiir die Bevdlkerung.

Das Maf der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubare Grundstlicksflache sollen durch die
Festsetzung einer vorderen Baugrenze und der maximalen Anzahl der Geschosse von 2 sowie
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,8 bestimmt werden.

AuBerhalb der mit Gebauden Uberbaubaren Flache soll im nérdlichen Teil des Plangebietes
ein 3 m bzw. 2 m breiter Streifen dem Anpflanzen von Strauchern und teilweise Ba&umen und
damit der Abgrenzung der als Lagerplatz nutzbaren Flache zum Geh- und Radweg, zur
geplanten o6ffentlichen Grinflache im Norden und zur Kleingartenanlage dienen.

11.3. Wesentlicher Planinhalt

Das Plangebiet soll als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Autohaus verbindlich
gesichert werden. AuBerdem soll entlang der westlichen Grundstlicksgrenze eine 3 m breite
Flache festgesetzt werden, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten ist.

1.4 Abwagung/Begriindung einzelner Festsetzungen
I.4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Mit der Entwicklung des Plangebiets, das sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils befindet, wird der Innenentwicklung der Vorrang vor der AuBenentwicklung gegeben
und damit dem Grundsatz der Raumordnung aus § 5 Landesentwicklungsprogramm
Rechnung getragen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestatigte, dass der B-Planentwurf im Einklang
steht mit dem Ziel aus § 16 Abs. 6 Landesentwicklungsprogramm, dem zufolge der Anteil der
Verkaufsflachen in groBflachigen Einzelhandelszentren auf ein MaB zu begrenzen ist, das die
wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung und die geplante Zentrenstruktur nicht gefahrdet.

Auch wenn mit dem B-Plan die Zuldssigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
auBerhalb eines stadtischen Kernbereiches ermdglicht werden soll, werden aufgrund der
Zulassigkeit von nicht zentrenrelevanten Sortimenten und eines stark eingeschrankien
Sortiments die stédtischen Zentren nicht beeintrachtigt. Neben Kraftfahrzeugen und Zubehér
soll die planungsrechtliche Zuléssigkeit weiterer Waren nicht ermdglicht werden, so dass dem
Landesentwicklungsplan LEP B-B entsprochen wird.
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11.4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan/Landschaftsprogramm

Nach dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die far den Geltungsbereich dargestellte Griinflache besitzt keine Zweckbestimmung und ist
Bestandteil einer in einheitlicher Breite dargestellten tUbergeordneten Grinverbindung. Sie
verbindet eine dargestellte Kleingartenflache im Norden mit einem weiter stdlich gelegenen
nachrichtlich Gbernommenen Naturschutzgebiet.

Entsprechend den Ausflhrungen in den Ausflihrungsvorschriften zum Darstellungsumfang
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin vom 8.
September 2006 werden Griunverbindungen dann in einheitlicher (symbolischer) Breite
dargestellt, ,... wenn Ubergeordnete Freiflachen durch sie miteinander verbunden werden
sollen und der Grunzug noch nicht oder nur in Teilstiicken vorhanden ist. Die genaue Fihrung
des Grlnzuges ist aus der 6rtlichen Situation zu entwickeln. Entscheidend ist die Umsetzung
des Planungsgrundsatzes, eine funktionsfahige 6ffentlich zugangliche Verbindung
herzustellen.*

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse, der fehlenden finanziellen Mittel flir einen Erwerb von
Flachen und fir Entschadigungszahlungen sowie der genehmigten Nutzungen ist eine
Festsetzung des Geltungsbereiches als Griinflache nicht mdglich. Mit der planungsrechtlichen
Sicherung einer Flache fir ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit kann aber
eine offentlich zugangliche Verbindung innerhalb des Geltungsbereiches zu angrenzenden
Grinflachen sicher gestellt werden und damit den Mindestanforderungen der Darstellung des
FNP Rechnung getragen werden.

Mit der Festsetzung einer Flache, die mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten ist, an der westlichen Geltungsbereichsgrenze orientiert sich die
Baugebietsflache zu der im FNP dargestellten gemischten Bauflache M2.

Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes ,Autohaus” kann aus der gemischten
Bauflache M2 als Einzelfall entwickelt werden, da die Flache mit ca. 6.350 m2 deutlich unter
der als planungsrelevant genannten GréBe von 3 ha liegt. Selbst zusammen mit dem &stlich
gelegenen festgesetzten Sondergebiet mit ca. 2 ha wird die GréBe von 3 ha nicht
Uberschritten. Das geplante und das festgesetzte Sondergebiet befinden sich in Randlage zu
dem entlang der HansastraBe dargestellten Mischgebiet. Anhaltspunkte flr eine Stérung
dieses Gefliges liegen nicht vor.

Die fur die Flachennutzungsplanung zustandige Senatsverwaltung stellte die Entwicklung des
B-Planes aus dem FNP fest, sofern ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit
entlang der westlichen Grundstlicksgrenze festgesetzt wird.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung einer Flache flr einen Geh- und Radweg zugunsten
der Allgemeinheit wird ein Mindestziel des Landschaftsprogramms erfillt — die Schaffung einer
verkehrsginstigen Verbindung von Freiflachen mit Ubergeordneter Bedeutung far die
Erholungsnutzung. Mit den geplanten Flachen zum Anpflanzen wird ein Beitrag zur
Aufwertung linearer Landschaftselemente geleistet. Die bereits stattgefundene, fast
vollstandige Bodenversieglung wird durch die Begrenzung der GRZ auf 0,8 und die Flachen
zum Anpflanzen gemindert.
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1.4.3 Vorgaben der Ausfiihrungsvorschriften uber groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Autohaus wird die
Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes ermdglicht.

Der mit dem Autohaus verbundene Einzelhandel mit Neu- und Gebrauchtwagen sowie
Ersatzteilen umfasst entsprechend der AV Einzelhandel nicht zentrenrelevante Sortimente.
Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung und der Zentrenstruktur ist danach in der
Regel nicht zu beflrchten.

Die zustandige Senatsverwaltung hat die Ubereinstimmung mit den thematischen und
teilrdumlichen Entwicklungsplanungen bestétigt.

11.4.4 Entwicklung aus der Bereichsentwicklungsplanung

Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes weicht in Teilen von der
Bereichsentwicklungsplanung in sofern ab, als dass das ausgewiesene Sondergebiet kleiner
ist als das mit dem B-Plan geplante Sondergebiet. Die Grundziige der BEP werden aber
beibehalten. So ist das an das geplante Sondergebiet nérdlich anschlieBende Gelande bereits
im Fachvermdgen des Amtes fir Umwelt und Natur, so dass die Nutzung als Grinflache sicher
gestellt ist. AuBerdem wird die Durchlassigkeit des Sondergebietes durch die Festsetzung
einer Flache fur ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit gewahrleistet und
damit den Ausweisungen der BEP entsprochen.

1.4.5 Art der baulichen Nutzung/Verkehrsflachen

Art der baulichen Nutzung

GroBflachiger Einzelhandel ist auBer in einem Sondergebiet gemaB § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch in einem Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO zul&ssig.
Da aber Uberwiegend nur Einzelhandel und auch nur eine ganz konkrete Branche des
Einzelhandels geplant ist und zulassig sein soll, kann eine Festsetzung als Kerngebiet
entsprechend der BauNVO nicht erfolgen. Eine Einschrédnkung der zulassigen Nutzungen in
einem Kerngebiet auf nur eine Nutzungsart widerspricht dem Gebietscharakter eines solchen
Kerngebietes.

Die Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fir das bestehende Autohaus hat zur Folge,
dass ein Vorhaben als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO
einzuordnen ist. Daraus folgt, dass das Baugebiet sich von den Baugebieten nach den §§ 2
bis 9 der Baunutzungsverordnung wesentlich unterscheidet und die Festsetzung eines
Sondergebietes erforderlich ist.

Das Sondergebiet ist mit der Zweckbestimmung ,Autohaus” verbunden. Im Zusammenhang
mit den textlichen Festsetzungen 1 und 2 wird sicher gestellt, dass hier gegeniber anderen
grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben ein atypischer Einzelhandelsbetrieb zuldssig sein soll,
da dieser nur Uber ein schmales und nicht zentrenrelevantes Sortiment verflgt.
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Textliche Festsetzung Nr.1

Das sonstige Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von groBfldchigen
Einzelhandelsbetrieben fir Kraftfahrzeughandel sowie ergdnzenden Nutzungen.

Zulassig sind folgende Sortimente:

1. Kraftwagen (Neu- und Gebrauchtwagen)

2. Kraftwagenteile und Zubehor.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 BauNVO

Um den Anforderungen der Autohandler nach Prasentation ihrer Autos gerecht zu werden, ist
neben Ausstellungsraumen- und flachen entsprechender GréBe ein Servicebereich rund um
das Auto mit Dienstleistungen anzubieten, damit weiter gefassten Kundeninteressen
entsprochen werden kann. Jede Automarke hat deshalb ihren eigenen Werkstatt- und
Servicebereich. Um sicher zu stellen, dass es sich bei dieser Werkstatt nur um eine dem
Autohandel untergeordnete Nutzung handelt und diese so ausgefiihrt wird, dass die
benachbarten sensiblen Nutzungen nicht wesentlich gestért werden, wird eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen.

Textliche Festsetzung Nr. 2
Im sonstigen Sondergebiet kann eine Autowerkstatt zugelassen werden, wenn diese der
Zweckbestimmung untergeordnet ist und das Wohnen nicht wesentlich stort.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 BauNVO

Um die benachbarten Wohngrundsticke und die Kleingartenanlage nicht wesentlich den mit
einem Autohandel und einer Werkstatt verbundenen Auswirkungen auszusetzen, soll der
hintere Teil des Geltungsbereiches nur dem Abstellen von Fahrzeugen zu Lagerzwecken
dienen und nicht dem Verkauf oder dem Werkstattbetrieb und damit fir Kunden nicht
zuganglich sein.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Auf der Flache BCDEB ist im Sinne der Zweckbestimmung nur ein Lagerplatz zum Abstellen
von Kraftfahrzeugen zuldssig, der das Wohnen nicht wesentlich stért. Stellplétze, Garagen und
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO

Zur Sicherung einer Vorgartenzone zur HansastraBe, wie sie bereits auch mit dem &stlich
gelegenen B-Plan festgesetzt wurde, wird festgesetzt, dass Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO in diesem Bereich nicht zuldssig sind. Analog den
Nutzungen auf den benachbarten Grundsticken sollen aber Werbeanlagen, die dem
Sondergebiet dienen, zuléssig sein.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksfldchen sind Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
i.S.v. § 14 BauNVO unzulédssig. Dies gilt nicht fir Werbeanlagen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Verkehrsflachen

Die HansastraBe wird bis zur StraBenmitte als 6ffentliche Verkehrsflache zur Sicherung der
ErschlieBung des Plangebietes festgesetzt. Eine ErschlieBung Uber die StraBen 250 und 251
soll planungsrechtlich nicht erméglicht werden, um den mit der Nutzung des Sondergebietes
verbundenen Verkehr aus den Wohngebieten herauszuhalten.
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Die  StraBenbegrenzungslinie  entlang der HansastraBe nimmt dabei die
StraBenbegrenzungslinie des benachbarten festgesetzten B-Planes 11-3 VE auf. Damit geht
eine Verbreiterung der tatsachlich vorhandenen StraBenverkehrsflache einher. Die
Inanspruchnahme privater Grundsticksflache ist erforderlich, um einen standardgerechten
Ausbau der HansastraBe zu ermdglichen. Die HansastraBe hat derzeit keinen fir eine
Radroute funktionsgerechten Radweg und es fehlt ein Griinstreifen.

Damit werden die dringenden Gesamtinteressen Berlins i.S.v. § 7 Abs. 1 AGBauGB gesichert.

Durch textliche Festsetzung wird klargestellt, dass die in der Planzeichnung dargestellte
Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht Gegenstand der Festsetzungen ist. Einteilungen
von StraBenverkehrsflachen unterliegen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen,
technischen Vorschriften. Diese erfuhren in der Vergangenheit Anderungen und
Weiterentwicklungen. Auch in Zukunft sind diesbeziglich Veranderungen mdoglich. Die
Festsetzungen zur Einteilung von StraBenverkehrsflichen missten (ber ein
Planédnderungsverfahren an die neuen Ziele angepasst werden. Um diesen verhaltnismaBig
hohen Planungsaufwand zu vermeiden, wird die Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht
festgesetzt und die notwendige Flexibilitat fir die Einteilung der StraBenverkehrsflache bei
Veranderungen bleibt gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 9:
Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

11.4.6 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl mit 0,8 und der Anzahl
der Geschosse mit zwei bestimmt. Diese MaBe orientieren sich dabei an den gewerblich
genutzten Grundsticken in der ndheren Umgebung. Die Gebaudehdhe berlcksichtigt auch
die Gebaudehdhen der in der ndheren Umgebung vorhandenen Wohngebdude. Das
festgesetzte MaB der baulichen Nutzung halt damit die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir
sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8, GFZ 2,4, BMZ 10) ein.

Die Geschosszahl von 2 Geschossen ermdglicht unter Berlicksichtigung der Festsetzung der
offenen Bauweise und der notwendigen Abstandsflachen eine Gebaudegrundflache von ca.
2.335 m2 und damit eine Geschossflache von ca. 4.700 m2.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

11.4.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen/Bauweise

Die Uberbaubare Grundstlicksflache des Bebauungsplans wird durch die Festsetzung einer
vorderen Baugrenze bestimmt. Diese beriicksichtigt einen Vorgartenbereich und nimmt die mit
dem B-Plan 11-3 VE festgesetzte Baugrenze auf. Die mit Gebauden Uberbaubare Flache wird
durch die Festsetzung einer Flache nur flr einen Lagerplatz eingeschrénkt. Die Tiefe dieser
mit Gebauden Uberbaubaren Flache orientiert sich an der durch bauliche Anlagen (einschl.
Stellpatzanlage fir Kunden und Lagerung) genutzten Flache auf dem &stlich gelegenen
Grundstilck, die mit den festgesetzten Nutzungsgrenzen Ubereinstimmt. Die mit Gebauden
Uberbaubare Flache ist damit tiefer als die auf dem Nachbargrundstiick. Aufgrund des
atypischen Grundstlickszuschnitts ist diese Ausdehnung zur Standortsicherung des
vorhandenen Betriebes notwendig und um Erweiterungsmaéglichkeiten fir den zuldssigerweise
errichteten Autohandel zu schaffen.

In Anlehnung an die nahere Umgebung wird die offene Bauweise festgesetzt. Die
Abstandsflachen der Berliner Bauordnung sind einzuhalten.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO
11.4.8 Griinfestsetzungen

Die Flache zum Lagern von Kraftfahrzeugen soll eingegriint werden, um einen Sichtschutz fir
die benachbarten Wohn- und kleingartnerischen Nutzungen zu schaffen und um insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich sowie das Kleinklima zu verbessern. Da der
2 m breite Streifen zum Anpflanzen nicht fir das Pflanzen von Badumen ausreichend ist, wird
der Pflanzstreifen entlang des Geh- und Radweges auf 3 m verbreitert, um durch das Pflanzen
von Baumen einerseits den Sichtschutz fir die benachbarten Wohnnutzungen zu verbessern
und andererseits das lineare Landschaftselement entlang des Geh- und Radweges zu starken.

Zur Kleingartenanlage im Osten und zur 6ffentlichen Grinflache im Norden ist die Bepflanzung
mit hoch wachsenden Strauchern als Sichtschutz ausreichend.

Textliche Festsetzung Nr. 5:
Die Fldache F zum Anpflanzen ist dicht mit hoch wachsenden Strduchern und Bdumen der
nachstehenden Pflanzliste (siehe textliche Festsetzung Nr. 6) so zu bepflanzen, dass der
Eindruck einer Weg begleitenden Baumallee entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und
bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Die Flache GHICBEG zum Anpflanzen ist dicht mit hoch wachsenden Strduchern der
nachstehenden Pflanzliste zu bepflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Pflanzliste

Bdume

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Ulmus sp. Resista-Ulme Regal
Tilia tomentosa Silberlinde

Tilia cordata Winterlinde
GroBstrducher

Caragana arborescens  Erbsenstrauch
Cornus alba WeiBer Hartriegel
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
R. rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

R. rugosa Apfel-Rose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Um die durch Versiegelung hervorgerufenen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt

so gering wie mdglich zu halten, dirfen Wege und Zufahrten im Baugebiet nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 7

Im sonstigen Sondergebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchldassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn

1.4.9 Sonstiges

Entsprechend den Darstellungen des FNP und der BEP ist es Ziel, bestehende Griinflachen
in diesem Bereich zu verbinden. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse und der finanziellen
Zwange des Landes Berlins ist es nicht mdglich, eine durchgehende Grinflache zu schaffen,
die auch noch fiir FuBganger und Radfahrer benutzbar ist. Zugunsten einer Optimierung des
FuB- und Radwegenetzes wird deshalb im Geltungsbereich auf die Ausweisung von
Offentlichen Grinflachen verzichtet. Mit der Festsetzung einer Flache flur ein Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sind aber die Herstellung einer Verbindung
offentlicher Grinflachen und damit die Verbesserung der Erreichbarkeit dieser Flachen fir die
Bevodlkerung mdglich.

Textliche Festsetzung Nr. 8
Die Fldche A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
1.4.10 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde frithzeitig an der Planung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 8.
Oktober 2007 bis einschlieBlich 8. November 2007 beteiligt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
o Bebauungsplan-Vorentwurf
o Begriindung.

3 Birgerinnen und Birger haben wahrend dieser Zeit Einsicht in die Planung genommen. Es
wurden von 6 Burgern schriftliche sowie mindliche Hinweise und Anregungen vorgebracht.

Dabei handelte es sich im Wesentlichen um Folgendes:

o Anwohner und Nutzer der KGA beméngelten die Belastigungen des bestehenden
Autohauses u.a. durch den An- und Abtransport von Kfz, das Laufenlassen der
Motoren, die Autowaschanlage, Probefahrten und Bremsen, Neustart von Fahrzeugen
nach langem Stehen, die Entsorgung von Schrott, das Be- und Entladen von Wagen
(auch nachts), Alarmsignale, Werkstattbetrieb und Lichtimmissionen ab der

Dammerungszeit.

o Die Anlieger durfen nicht durch die gewerbliche Nutzung in ihren Lebensaktivitaten
eingeschrankt werden.

o Es wurden Auflagen zum Umweltschutz gefordert.

o Larmbelastigungen durch das Beladen der Schrottcontainer und das Warmlaufen der
LKW sollten zeitlich begrenzt werden.

o Die Beleuchtung sollte so ausgerichtet sein, dass die umliegenden Wohngebiete nicht
ausgeleuchtet werden.

o Eine ErschlieBung Uber die StraBen 250 und 251 sollte nicht zugelassen werden, um
die Larmbeldstigung nicht zu erhéhen.

o Es sollten ein Sichtschutz oder eine Begriinung zu den Wohngebieten sowie zur KGA

errichtet werden.
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o Es werden Auflagen gefordert bezlglich der Minderung der Belastigung und
Beeintrachtigung der Kleingartennutzung und des Wohngebietes in Form von
Schallschutz- und Schmutzeinrichtungen.

Die BEP, der LEP und das LaPro werden in keiner Weise umgesetzt.

o Die Planung ist nicht auf eine Verbesserung der Umweltsituation ausgerichtet.

o Trotz Erhéhung der Bodenversiegelung werden keine Ausgleichsflachen
vorgeschlagen.

o Der Erhalt klimatisch wirksamer Freiflachen muss gesichert werden, da das Gebiet im

Vorranggebiet fir Klimaschutz liegt. Die in solchen Gebieten vorgegebenen
MaBnahmen wie Dach- und Fassadenbegrinungen werden vermisst und
entsprechende Festsetzungen gefordert.

o In der Nahe des Plangebietes ist eine Flache als Grinflache auszuweisen, um das
AusmaB der zukilnftigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts aufgrund zu
erwartender weiterer BaumaBnahmen zu verhindern.

o Der B-Plan verbessert den gegenwartigen Zustand durch Pflanzungen und
Ausweisung eines Geh- und Radweges. Die Verbesserung eines Griinzuges erfolgt
nicht aufgrund der bleibenden Bodenversiegelungen. Ein Ausgleich wird nicht
geschaffen.

o Welchen Wert wird den Zielen der BEP und dem LaPro beigemessen, wenn der Bezirk
wiederholt (siehe B-Plan XXII-6d) ausgewiesene Grinflachen in Baugebiete
umwandelt? Die Ausweisung eines Radweges und die Festlegung von Pflanzstreifen
von insgesamt 2 m sind zu gering, um den Zielsetzungen (BEP, LaPro) gerecht zu
werden.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung des kleinflachigen Autohandels mit Werkstatt zu einem
groBflachigen Autohandel mit Werkstatt und Lagerflachen fir Autos sowie die Herstellung
einer Verbindung o6ffentlicher Granflaichen und damit der Verbesserung der
Erholungsmadglichkeiten fur die Bevolkerung.

Das Plangebiet wird bereits als Autohandel mit Werkstatt genutzt. Fir das Grundstiick
HansastraBe 203 wurde eine entsprechende Baugenehmigung erteilt. Die Nutzung des Teiles
des Plangebietes, der sich hinter (nérdlich) dem Grundstliick HansastraBe 203 befindet, zum
Abstellen von Autos wurde nicht genehmigt und ist auch nach § 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig.

Auf dem éstlich gelegenen Grundstick HansastraBe 205/211 befindet sich schon ein
Autohaus, das als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb auf der Grundlage eines festgesetzten
vorhabenbezogenen B-Planes genehmigt wurde. Planungsrechtlich zulassig ist eine
Grundflache von 8.000 m2. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Baumassenzahl von 4
ist eine Geschossflache von ca. 21.000 m? zuléssig. Mit dem Durchfuhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen B-Plan 11-3 VE wurde geregelt, dass maximal eine Verkaufsflache von
4.000 m2 fir ein Autohaus planungsrechtlich zul&ssig ist.

Das westlich gelegene Grundstiick HansastraBe 201 ist mit einer Tankstelle bebaut. Das
Grundstick StraBe 251 Nr. 1 wird zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt.

Mit dem B-Planentwurf soll planungsrechtlich gesichert werden, dass die seit Jahren im
Planbereich illegal betriebene Nutzung (Abstellen von Fahrzeugen) legalisiert wird. Die mit
Gebauden Uberbaubare Grundstlcksflache sollte im bisherigen Entwurf von der HansastraBe
aus betrachtet bis zur stdlichen Grundstiicksgrenze der Kleingartenanlage reichen. Diese mit
Gebauden Uberbaubare Flache wird nun um ca. 5 m zurlickgenommen, so dass sie an die
derzeit durch bauliche Anlagen (einschl. Stellpatzanlage fir Lager, Verkauf und Kunden)
genutzte Flache auf dem &stlich gelegenen durch ein Autohaus mit Werkstatt genutzten
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Grundstliick angepasst wird. Die nérdlich anschlieBende Flache soll ausschlieBlich dem
Abstellen von Fahrzeugen zu Lagerzwecken dienen. Eine entsprechende textliche
Festsetzung wurde in den B-Planentwurf aufgenommen. Die mit dieser Nutzung verbundenen
Fahrzeugbewegungen sind nicht vergleichbar mit Besucherverkehr wie er z.B. fir ein
Autohandel und eine Autowerkstatt moglich ist. Das heiBt die typischen Stérungen durch
Larmimmissionen durch z.B. standiges Offnen und SchlieBen von Tlren und Motorhauben
sowie Probefahren mit Bremsversuchen finden in dem sensiblen Bereich nicht statt. Ein
Bewegungswechsel der Fahrzeuge z.B. wie bei einem Kundenparkplatzes eines
Verbrauchermarktes ist hier nicht zu erwarten.

Die Flache zum Abstellen von Fahrzeugen soll durch einen 2 m breiten Gelédndestreifen
eingegriint werden, der als Sichtschutz und der Verbesserung des Kleinklimas dient und der
dazu beitragt, dass sich die gewerbliche Nutzung in diesem hinteren Grundstlicksbereich
gegeniber der in diesem Bereich angrenzenden Wohn- und kleingéartnerischen Nutzung
optisch einordnet. Eine Schallschutzwirkung ist durch die Bepflanzung zwar nicht mdglich,
aber die durch die Bepflanzung erzielte optische Abschirmung bewirkt einen positiven
psychologischen Effekt. Im Ergebnis der Behérdenbeteiligung geméaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde
die Flache zum Anpflanzen entlang des Geh- und Radweges auf 3 m verbreitert, um u.a. das
Pflanzen von Baumen tatsachlich zu erméglichen und damit einen guten Sichtschutz zu
erzielen.

Dem in § 50 BImSchG verankerten Trennungsgrundsatz ist kein Verbot in dem Sinne zu
entnehmen, dass gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung nie nebeneinander liegend geplant
werden durften. GemaB § 50 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Dieser Bestimmung ist jedoch keine Planungsschranke in dem Sinne zu entnehmen, dass kein
Gewerbebetrieb an angrenzende Wohn- bzw. kleingartnerische Nutzungen festgesetzt werden
kann. Vielmehr ist § 50 BImSchG eine der Abwéagung unterliegende Planungsdirektive, die der
Gemeinde vorgibt, bei der Uberplanung einer Gemengelage die Schutzbedurftigkeit der
Wohnbebauung in die Abwagung einzustellen. Entscheidend dabei ist die Beriicksichtigung
der jeweiligen konkreten &rtlichen Gegebenheiten.

Aufgrund der bereits vorhandenen Autohduser und der weiteren in der Umgebung oben
angeflhrten seit vielen Jahren vorhandenen gewerblichen Nutzungen befinden sich die Wohn-
/kleingartnerischen Nutzungen in Gemengelage zu Gewerbebetrieben. Die vorhandenen
Nutzungen sind vom Stérungsgrad grundsatzlich mit einem Mischgebiet vergleichbar. Bei
Einhaltung des durch die Baugenehmigungen gedeckten Umfangs fuhrt der Betrieb der
Autohduser und Werkstatten nicht zu unzumutbaren Stérungen fir die benachbarten Wohn-
und kleingartnerischen Nutzungen.

Angesichts der Vorbelastung durch den viele Jahre stattfindenden Bahnbetrieb, durch
angrenzende Gewerbebetriebe, der Lage an der HansastraBe, bei der es sich um eine stark
frequentierte Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe handelt, und der Stellplatzanlage der
Kleingartenanlage besteht fir die angrenzenden Wohn-/kleingartnerischen Nutzungen kein
Rechtsanspruch auf die flir Wohngebiete geltende Schutzbedrftigkeit. Mit der beabsichtigten
Erweiterung des bestehenden Autohandels und bei einem den geltenden rechtlichen
Bestimmungen entsprechenden Betrieb der zuldssigen Nutzungen wird sich die vorhandene,
planungsrechtlich zulassige Situation jedoch nicht verschlechtern.

Die von den Nachbarn geduBerten Beschwerden lassen sich nicht nur den Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereiches zuordnen. Die Beschwerden wurden an das Bau- und
Wohnungsaufsichtsamt und an den Fachbereich Umwelt des Amtes fir Umwelt und Natur
weiter geleitet und flhrten zu einem Ortstermin. Bauordnungsrechtlich wurde kein
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Handlungsbedarf gesehen. Durch den Fachbereich Umwelt wurden Anordnungen zu
Gerausch- und Lichtimmissionen getroffen.

Kein Nachbar sprach sich grundsétzlich gegen die geplanten Festsetzungen aus.

Die BEP ist eine teilrdumliche Planungsebene zwischen der tbergeordneten Planung (FNP)
und der kleinrdumigen Planung (B-Plan) und stellt kein grundstiicksscharfes Konzept dar. In
der BEP Hohenschdnhausen-Sid ist der Geltungsbereich als Bestandteil eines
Sondergebietes Einzelhandel mit Griinverbindung sowie wichtigem FuB- und Radweg und als
Grinflache ausgewiesen. Das Planungsziel FuB- und Radweg wird somit vollstandig mit der
geplanten Festsetzung eines FuB- und Radweges beachtet. Bei der Inanspruchnahme von mit
der BEP geplanten Grinflachen fiir das Sondergebiet ,Autohaus” ist zu beriicksichtigen, dass
auf dieser Grinflache Uberwiegend Gebaude unzulédssig sein sollen und dass in diesem
Bereich Flachen zum Anpflanzen festgesetzt werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mitgeteilt, dass das Plangebiet sich im
Gestaltungsraum Siedlung auBerhalb stadtischer Kernbereiche befindet. GroBflachige
Einzelhandelseinrichtungen sind auch auBerhalb dieser stéadtischen Kernbereiche zulassig.

Im Landschaft- und Artenschutzprogramm ist das Plangebiet als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen ausgewiesen. Ziel ist die vorrangige Entwicklung der
Verbindungsfunktion eines Griinzuges. Mit dem geplanten Geh- und Radfahrrecht wird
zumindest eine Wegeverbindung von Grinflachen ermdglicht, die derzeit noch nicht besteht.
Die Schaffung einer durchgehenden Grinverbindung ist aufgrund der bestehenden
planungsrechtlichen Situation und der privaten Belange des Eigentimers sowie der
haushaltsrechtlichen Auswirkungen fir den Bezirk nicht mdglich.

Mit den geplanten Festsetzungen wird sich der bestehende Versiegelungsgrad verringern. Die
Flachen zum Anpflanzen sind gliedernde und auflockernde Elemente und verbessern damit
das Landschafts- und Ortsbild. Zudem bilden sie eine wichtige MaBnahme fiir das Schutzgut
Klima. Als Staubfilter, Schatten- und Feuchtigkeitsspender verbessern sie die
klimadkologischen Bedingungen im Plangebiet.

Auf dem hinteren Teil des Plangebiets findet ein Eingriff in Natur und Landschaft im Hinblick
auf die bestehende planungsrechtliche Situation statt. Dieser Teil des Plangebietes ist
planungsrechtlich als nicht Gberbaubare Flache zu betrachten. Tatsachlich ist dieser
Grundstucksteil vollstandig mit Schotter bedeckt und verfestigt, es gibt keine Anpflanzungen.
Die gewerbliche Nutzung erfolgte bereits zu dem Zeitpunkt als diese Flache noch der
Planfeststellung unterlag und als Bahnflache gewidmet war. Die Erheblichkeit des Eingriffs
nach Entwidmung der Flache kann heute nur noch hinsichtlich der Versiegelung des Bodens
bestatigt werden. Da das B-Planverfahren aber im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt wird, ist ein Ausgleich nicht notwendig. Demzufolge ist die geforderte
Fassaden- und Dachbegrinung stadtebaulich nicht erforderlich und kann somit nicht
festgesetzt werden.

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind dennoch die sich aus der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz ergebenden Erforderlichkeiten zu berlcksichtigen (§ 1a Abs.
3 BauGB). Dies betrifft insbesondere Vermeidung und Ausgleich von Beeintréachtigungen der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft.

Fir die Planung hat das zur Folge, dass Flachen zum Anpflanzen und die Qualitat der
Anpflanzung festgesetzt werden sollen. Um die durch die Versiegelung hervorgerufenen
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt so gering wie mdglich zu halten, dirfen Wege
und Zufahrten im Geltungsbereich nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt
werden.
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Der B-Planentwurf wurde um eine textliche Festsetzung zum Aufbau der Wege und Zufahrten
erganzt.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ergaben sich keine wesentlichen
Veranderungen der Zielstellung des Bebauungsplans. Die Grundzlge der Planung werden
durch die Anderungen nicht berUhrt.

1.4.11 Beteiligung der Behorden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

An Anregungen wurde zusammengefasst Folgendes vorgebracht:

1. Die Leitungsbetriebe (BVG, BWB, GASAG, Vattenfalll wiesen auf ihren
Leitungsbestand hin.
2. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung stellte fest, dass der B-Planentwurf mit

dem Ziel aus § 16 Abs. 6 Landesentwicklungsprogramm im Einklang steht. Im LEP B-
B ist das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dargestellt. Es befindet sich
auBerhalb der dargestellten stadtischen Kernbereiche, in denen groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment zulassig sind,
sofern die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente 10 % nicht
Uberschreitet.

3. Der Nachbarbezirk Pankow machte geltend, dass eine Stérung (insbesondere durch
den geplanten Lagerplatz fir Kfz) der an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzung
ausgeschlossen werden muss.

4, Die Wasserbehoérde erhob keine Bedenken zum B-Planentwurf, empfahl aber die
Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers.

5. Die fir Freiraumplanung und Stadtgriin zusténdige Senatsverwaltung &uBerte
folgende Bedenken:

- In der HansastraBe wird das Klima durch die Vollversiegelung weiter Flachen
durch die angesiedelten Autohandel, -werkstatten und -lagerflachen negativ
beeinflusst. Besonders kritisch sind die 12 ha vollversiegelten Flachen bis zur
DarBer StraBe/Malchower Weg ohne Durchliftung. Mikroklimatisch ware dringend
eine Grinschneise/Grinverbindung zur Milderung der Erwarmung erforderlich. Im
LaPro wurde deshalb der Bereich des B-Plans in das Vorranggebiet Klimaschutz
aufgenommen, um Kklimatisch wirksame Freirdume, Verminderung/Vermeidung
der Bodenversiegelung und eine Verbesserung des Luftaustausches zu sichern.

- Es wird ein erheblicher Landschaftsbildschaden manifestiert. Ein deutlich
erkennbarer und nutzbarer Griinzug kénnte die Autohandelsflachen strukturieren
und aufbessern. Ein ca. 8 bis 10 m breiter Grinzug wirde die Qualitat der
HansastraBe wesentlich verbessern.

- Das Plangebiet ist im FNP und LaPro als Grinverbindung mit gesamtstadtischer
Bedeutung dargestellt und stellt ein Bindeglied zwischen dem Faulen See und dem
Nordostraum dar und hat damit Gberértliche Bedeutung.

- Eine erlebbare Grinverbindung wirde einen Ausgleich fir die fehlenden
Freiflachen darstellen.

- Im Biotopverbundplan sind Flachen um die ehemaligen Industriebahngleise an der
HansastraBe als Kernflachen fir Vorkommen der Knoblauchkréte und des
Moorfrosches dargestellt. GemaB § 3 BNatSchG haben die Lander ein Netz
verbundener Biotope zu schaffen. Fir Tiere, die im Spatherbst Wanderungen zur
Suche nach geeigneten Uberwinterungsplatzen machen, sind besondere
SchutzmaBnahmen erforderlich.

- Da die Flachen derzeit als Stellflachen genutzt werden voll versiegelt und
tierfeindlich sind, solle der illegale Zustand nicht ohne Zugesténdnisse fur die
Erholungsnutzung und den Biotop- und Artenschutz legalisiert werden. Ein
Kompromiss ware ein mindestens 8 m breiter Griinzug, der neben einem Geh- und
Radweg auch eine Oberflachenentwasserung enthielte, so dass Amphibien das
Biotop nutzen kénnen.
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Das Buro fur Wirtschaftsférderung des Bezirks stimmte der Planung zu, da somit dem
Autohaus als gewachsenen mittelstandischen Betrieb mit pragender Bedeutung flr
den Standort HansastraBe eine auf Standortsicherheit basierende Entwicklung
ermoglicht wird.

Der Fachbereich Umwelt des Bezirks hat keine Bedenken hinsichtlich seiner zu

vertretenden Rechtsbelange (insbesondere Boden-, Larm- und Gewasserschutz).

Im Geltungsbereich befindet sich die Altlastenverdachtsflache 9351. Es gibt

Anhaltspunkte fur das Bestehen schadlicher Bodenveranderungen und/oder Altlasten

aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung. 1994 kam es zu einer

Mineral6lhavarie, konterminiertes Erdreich wurde ausgekoffert und entsorgt.

Das B-Plangebiet befindet sich auBerhalb jeglicher Wasserschutzgebiete. Das

Grundwasser ist relativ gut durch eine Geschiebemergelschicht geschitzt.

Hinsichtlich der Planungsziele bestehen fir die weitere Nutzung der Flache u.a. als

Autohaus bezlglich des Bodenschutzes keine Bedenken.

Der Fachbereich Naturschutz und Landschaftsplanung des Bezirks forderte

Folgendes:

- Korrekturen der Begriindung hinsichtlich der Planung der 6ffentlichen Grunflache,
die noérdlich an den Geltungsbereich angrenzt, und der fehlenden
Verbindungsfunktion eines Griinzuges durch den Geh- und Radweg

- Um einen Sichtschutz zur Wohnnutzung zu beférdern, das Orts- und
Landschaftsbild sowie das Kleinklima zu verbessern sowie lineare
Landschaftselemente optisch wahrnehmbar zu schaffen, sind die dargestellten 2
m breiten Flachen zum Anpflanzen insbesondere in Nachbarschaft zur
Wohnbebauung nicht auskémmlich. Die Flachen zum Anpflanzen entlang des
Geh- und Radweges bedarf einer Breite von mindestens 3 m. Die anderen
Pflanzbreiten von 2 m kénnen bestehen bleiben. Die Textfestsetzung ist so
anzupassen, dass die Flache zum Anpflanzen entlang des Geh- und Radweges
dicht mit hoch wachsenden Strauchern und Baumen zu bepflanzen ist, so dass
der Eindruck einer Wege begleitenden Baumallee entsteht. Die anderen Flachen
zum Anpflanzen sind dicht mit hoch wachsenden Strauchern zu bepflanzen.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.

Die Angaben zum Leitungsbestand wurden in die Begriindung aufgenommen.

Die Begriindung wurde entsprechend geandert.
Nach telefonischer Riicksprache mit GL5.3 steht der B-Planentwurf den Zielen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Seitens des Fachbereiches Umwelt des Bezirks Lichtenberg wurden keine Bedenken
hinsichtlich der geplanten Nutzungen erhoben.

Der Fachbereich Umwelt des Bezirks Lichtenberg vertritt nach Kenntnisnahme der
Stellungnahmen des Bezirks Pankow die Auffassung, dass die Festsetzung von
Emissionskontingenten nicht zwingend notwendig ist. Mit der textlichen Festsetzung,
dass die in Rede stehende Flache ausschlieBlich als Lagerplatz zum Abstellen von
Kfz zul&ssig ist, wird den Interessen der Anwohner auf Larmschutz entsprochen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die planungsrechtliche Legalisierung einer
bereits seit Jahren betriebenen Nutzung. Einzelnen Beschwerden von Anwohnern
Uber Larmbelastigungen und Lichtimmissionen wurde abgeholfen. Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte gem. 6.1 TA Larm konnten mittels Schallpegelmessungen
ausgeschlossen werden.

Hinzu kommt, dass sich bei kleinrdumiger Anwendung von Emissionskontingenten auf
einzelnen Gewerbegrundstiicken erfahrungsgemaB Uberregulierungen ergeben, die
vermieden werden kdnnen.

Sowohl das Autohaus einschl. Lagerplatz und die dazugehérigen Nebenanlagen als
auch die ausnahmsweise zulassige, untergeordnete Werkstatt missen die rechtlichen
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Zu 4.

Zu 5.

Bestimmungen im Hinblick auf die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
erfullen. Die Flache zum Abstellen fir Kfz darf nur zu Lagerzwecken genutzt werden.
So ist zum Beispiel ein lebhafter Bewegungswechsel, wie er auf einer Stellplatzanlage
fir Kunden eines Einzelhandelsbetriebes stattfindet, nicht mdglich. Auch ist diese
Flache nicht mit einer Ausstellungsflache vergleichbar, zu der Kunden Zutritt haben.
Bei ordnungsgemanBer Betriebsflihrung sind erhebliche Nachteile und Belastigungen
nicht zu erwarten bzw. kénnen durch organisatorische MaBnahmen im Betriebsablauf
oder zeitliche Beschrankungen des Betriebes ausgeschlossen werden. D.h. durch
Auflagen kann seitens der Ordnungsbehdrden sicher gestellt werden, dass keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen in dieser Gemengelage auf einer ehemals flr den
Bahnbetrieb genutzten Flache entstehen.

Die Flachen zum Anpflanzen haben zwar keine Schallschutzwirkung, aber aufgrund
der optischen Abschirmung wird eine positive psychologische Wirkung far die
Betroffenen erzielt.

Analog der Festsetzung zur Zulassigkeit einer Autowerkstatt wird (klarstellend) die
textliche Festsetzung zur Zulassigkeit des Lagerplatzes dahingehend erganzt, dass
dieser das Wohnen nicht wesentlich stéren darf.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und in die Begriindung eingearbeitet.
Die Aufnahme der empfohlenen textlichen Festsetzung wird fir nicht erforderlich
gehalten. FUr das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend
der Bauordnung fur Berlin § 44 soll in Gebieten offener Bauweise
Niederschlagswasser dem Untergrund zugefihrt werden. Mit der geplanten
Festsetzung einer GRZ von 0,8 bleiben 20 % des Baugrundstlicks unversiegelt, so
dass es grundsétzlich mdéglich ist, das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu
versickern. Hinzu kommt, dass textlich festgesetzt wird, dass Wege und Zufahrten in
einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau herzustellen sind. Sofern keine
Méglichkeit besteht, das Niederschlagswasser zu versickern, kann die Entsorgung
Uber die in der HansastraBe liegende Regenwasserleitung erfolgen.

Es ist richtig, dass groBe Bereiche entlang der HansastraB3e versiegelt sind. Dabei ist
aber zu bericksichtigen, dass dies grundstlicksbezogen nicht zutrifft und es immer
einen Anteil von mindestens 20 % unversiegelter Grundstlcksflache gibt. Eine
Durchliftung wird dadurch gewahrleistet, dass bis auf den Kreuzungsbereich
HansastraBe/DarBer StraBe nur die offene Bauweise planungsrechtlich zuléssig ist.

Das Plangebiet selbst befindet sich mitten im Vorranggebiet Klimaschutz, so dass die
Aufnahme gerade des Plangebietes in das Vorranggebiet nicht nachvollziehbar ist.
Das Ziel des LaPro, klimatisch wirksame Freirdume zu erhalten, trifft auf diesen
Bereich nicht zu, da hier schon seit Jahrzehnten eine gewerbliche Nutzung stattfindet.
Eine Anderung der bisher zuldssigen Nutzung, um damit eine Verminderung der
Bodenversiegelung und eine Verbesserung des Luftaustausches zu erreichen, ist wie
bereits in der Begriindung ausgefithrt finanziell fir den Bezirk nicht leistbar. Auch
seitens der zustandigen Senatsverwaltung wurden keine Mittel dafir in Aussicht
gestellt. Eine Verbesserung des gegenwartigen Zustandes wird durch Festsetzung
von Flachen zum Anpflanzen und zum Aufbau der Wege und Zufahrten planerisch
gesichert.

Die HansastraBe ist zwischen LiebermannstraBe und Falkenberger Chaussee im
Wesentlichen gepragt durch gewerbliche Nutzungen. Lediglich nérdlich der
HansastraBe erstreckt sich zwischen FeldtmannstraBe und verlangerter Bitburger
StraBe ein allgemeines Wohngebiet. Entsprechend dem FNP soll der Lage- und
ErschlieBungsgunst durch die Entwicklung von Mischgebieten Rechnung getragen
werden. Aufgrund der Belastungen, die von der HansastraBe ausgehen, sind die
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Orientierung der gewerblichen Nutzungen zur HansastraBe und die der Wohnnutzung
auf die rickwartigen Bereiche stadtebaulich erforderlich und sinnvoll.

Die geforderte Grinverbindung ist nur umsetzbar, wenn es dem Land Berlin/dem
Bezirk gelingt, den entsprechenden Flachenankauf zu tatigen. Da dies aus finanziellen
Grinden bisher nicht gelungen ist und auch weiterhin nicht zu erwarten ist, muss von
diesem Planungsziel insoweit Abstand genommen werden, als das nur das Ziel eines
Ubergeordneten Geh- und Radweges in diesem Bereich verfolgt werden kann,
welches der Eigentimer dem Land Berlin eingerdumt hat. Der Weg wurde bereits
hergestellt. Aufgrund der vorhandenen Geb&dudestellung und der genehmigten
Nutzung der Ausstellungsflache ist ein Weg begleitender Griinstreifen nur im hinteren
Teil des Plangebietes méglich. In Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt und Natur,
Fachbereich Naturschutz und Landschaftsplanung, reicht der bisher geplante
Pflanzstreifen von 2 m fiir Baumpflanzungen nicht aus. Deshalb soll der Pflanzstreifen
entlang des Geh- und Radweges auf 3 m verbreitert werden.

Die Qualitat der HansastraBe verbessert sich nicht durch einen 8 bis 10 m breiten
Griinbereich (einschl. eines 3 m breiten Geh- und Radweges) der nur in der
angegebenen Breite an der HansastraBe liegt. Eine wesentliche Verbesserung des
Landschaftsbildes wiirde eine Begriinung des StraBenraumes bringen, die aber, wie
in Berlin Ublich, nicht Gegenstand der Festsetzungen ist, um eine Selbstbindung der
Gemeinde zu vermeiden.

Die ehemalige Trasse der NEB ist zwar als Grinverbindung in den Ubergeordneten
Planungen dargestellt, ein tatsachliches Bindeglied kann sie im Bereich der
HansastraBe allerdings nicht sein, da die HansastraBe als Ubergeordnete vierspurige
HauptverkehrsstraBe mit einer separaten StraBenbahntrasse in Mittellage eine
deutliche Trennung ist. Die in diesem Bereich vorhandene Uberquerungsmaéglichkeit
fir FuBganger ist erst seit einigen Jahren mdglich und wurde privat von Anliegern
finanziert.

Mit dem ca. 47 ha groBen Malchower-See-Park und dem Naturschutzgebiet Fauler
See befinden sich 6ffentliche Grinflachen in der Nahe des Plangebietes. AuBerdem
wird der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bereich der ehemaligen Bahntrasse
einschlieBlich eines ca. 1.000 m? groBen Grundstiicks an der Perler StraBe als
offentliche Grinflache gestaltet, so dass insgesamt. ca. 10.000 m? Grinflache fir die
Bevélkerung zur Verfugung stehen werden.

Der Hinweis auf den Biotopverbund ist zwar grundséatzlich richtig, kann aber nach
Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt und Natur des Bezirks Lichtenberg aus Sicht
des Amphibienschutzes aus folgenden Griinden nicht nachvollzogen werden:

- Fir die angrenzenden Bereiche (NSG Fauler See, Teich KGA Feldtmannsburg,
Feuchtgebiet HansastraBe) liegen keine aktuellen Daten zum Vorkommen der
beiden aufgefihrten Leitarten fir den Biotopverbund vor. Beide Arten kamen hier
in der Vergangenheit nur in individuenschwachen Populationen vor. Vielleicht sind
die Vorkommen sogar erloschen.

- Die beiden Amphibienarten besiedeln Jahreslebensrdume, von denen im Gebiet
nur die Laichplatze bekannt sind. Ausgehend von den Anspriichen dieser Arten an
den Sommer- und Winterlebensraum kommen vor allem die angrenzenden
Kleingarten als Lebensraum in Betracht.

- Die Flachen am Autohaus werden von allen Amphibien auf Grund ihrer
ungunstigen Beschaffenheit grundsatzlich gemieden (nach der Umwandlung von
der Kaulquappe zum kleinen Frosch/Krdte suchen sich fast alle Jungtiere im
Aktionsradius von etwa bis zu 600 m vom Laichplatz entfernt geeignete
Landlebensraume, die sie in den folgenden Jahren auf inrer Wanderung zwischen
den Jahreslebensraumen immer wieder aufsuchen).
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- Ein Griinzug mit Entwasserungsrinne ist auf Grund seiner geringen GréBe fir die
Tiere auch nicht interessant. Sie werden aber womdglich zur Wanderung an die
HansastraBe verleitet, wo sie nur eine geringe Chance haben, die StraBe lebend
zu Uberqueren.

- Der Landschaftsrahmenplan Lichtenberg sieht an dieser Stelle deshalb auch
keinen Biotopverbund fir Amphibien vor, da dieser weder technisch machbar noch
finanzierbar ware.

Die Planzeichnung wurde hinsichtlich der Flachen zum Anpflanzen geandert und
entsprechend auch die textliche Festsetzung.

Zu 6. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und in die Begriindung eingearbeitet.
Zu 7. Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und in die Begriindung eingearbeitet.

Zu 8. Die Begrindung wurde entsprechend den Hinweisen geandert.
Die Flache zum Anpflanzen wird entlang des geplanten Geh- und Radweges auf 3 m
verbreitert und die textlichen Festsetzungen in der vorgeschlagenen Weise
angepasst.

I.4.12 Beteiligung der Offentlichkeit geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom 17. August bis einschlieBlich 18. September 2009
wurde die beabsichtigte Planung anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:

o Bebauungsplan-Entwurf

o Begriindung.

9 Birgerinnen und Blrger sowie 2 Behérden haben wahrend dieser Zeit Einsicht in die
Planung genommen. Es wurden von den Burgern weder schriftiche noch mindliche
Stellungnahmen abgegeben.

Seitens der Wehrbereichsverwaltung Ost erfolgte eine schriftliche Stellungnahme. Es wurde

mitgeteilt, dass die Belange der Bundeswehr nicht beeintrachtigt werden und daher keine
Einwénde bestehen.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der geplanten Festsetzung des Sondergebietes soll ein gewachsener mittelstandischer
Betrieb, der fir den Standort HansastraBe eine prédgende Bedeutung hat, erhalten und
Erweiterungsmdglichkeiten zur Standortsicherung geschaffen werden.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind zu berucksichtigen.

Mit der Inanspruchnahme von nicht Uberbaubaren Flachen sind Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege berihrt.

Die Planung Dbetrifft aber keine besonders schltzenswerte oder durch
Schutzgebietsausweisungen geschiitzte Landschaftsbestandteile. Es sind keine geschitzten
Tiere und Pflanzen bekannt.

Gegenliber dem bisher planungsrechtlich Zuldssigen wird sich das MafB der baulichen
Nutzung erhéhen und insbesondere die Uberbaubare Grundstiicksflache erweitern. Ca. 1.700
m?2 Grundsticksflache kbnnen zuséatzlich versiegelt werden. Zu berilcksichtigen ist dabei, dass
ein Teil dieser Flache nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt werden darf, da
es sich um Zufahrten handelt.
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Durch die geplante GRZ und die damit einhergehende Versiegelung erfolgen eine
Veranderung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und damit ein Eingriff in Natur und
Landschaft. Das Landschaftsbild wird dagegen nicht erheblich beeintrachtigt. Es ist kein
Grunvolumen vorhanden, so dass auch keins vernichtet werden kann. Auf der bisher nicht
Uberbaubaren Flache sollen zukinftig keine Gebaude errichtet werden, sondern nur ein
Lagerplatz fir Kfz, der durch dicht wachsende Strducher und Baume eingegrint wird. Der
Zustand von Natur und Landschaft vor Inanspruchnahme durch die Lagernutzung ist nicht
mehr nachvollziehbar. Da das B-Planverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefuhrt wird, d.h. es handelt sich um einen B-Plan der Innenentwicklung, gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Planes zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Einschrankung des Ausgleichserfordernisses bedeutet allerdings keine Aufhebung des
Vermeidungsgebots. Durch die Festsetzung von Anpflanzflachen und zur Befestigung der
Flachen mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien kann dieser Eingriff im Plangebiet
teilweise ausgeglichen werden. Im Verhaltnis zur bestehenden, seit vielen Jahren ausgeubten
Nutzung ist hinsichtlich des bereits stattgefundenen Eingriffs in Natur und Landschaft mit einer
Verbesserung des Landschaftsbildes und einer Minimierung der versiegelten Flachen zu
rechnen. Die Ricknahme der Versiegelung hat positive Auswirkungen auf die Schutzglter
Boden und Wasser. Anfallendes Niederschlagswasser kann im Hinblick auf die offene
Bauweise, die nicht Gberbaubaren Flachen von 20 % und die wasser- und luftdurchlassigen
Befestigungsarten der Wege und Zufahrten auf dem Grundstlck versickert werden.

Hinsichtlich der Bauweise wird die offene Bauweise der ndheren Umgebung aufgenommen.
Die Gebaudehdhe soll nicht lber die bereits in der ndheren Umgebung vorhandene Héhe
hinausgehen, wobei Gebaude nur im vorderen Teil des Plangebietes zulassig sein sollen. Das
bedeutet, dass eine Veranderung der Siedlungsstruktur nicht stattfindet und damit auch das
ortliche Klima sich nicht verschlechtern wird.

Far die Bevdlkerung werden sich die Geh- und Radwegsituation sowie die Erreichbarkeit und
Erlebbarkeit von Grinflachen erheblich verbessern. Das schlieBt eine Verbesserung des
Erholungswertes ein, die sich allerdings nicht direkt im Plangebiet niederschlagen kann.

Der Eigentimer hat bereits fir das Land Berlin ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit notariell beurkunden lassen. Finanzielle Auswirkungen sind fir das Land Berlin
durch die Sicherung des Geh- und Radweges nicht vorhanden.

Da Kulturguter im Geltungsbereich und in der ndheren Umgebung nicht vorhanden sind, kann
es auch keine umweltbezogenen Auswirkungen geben.

Umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgtiter sind nicht ersichtlich.

Auswirkungen auf die Verkehrssituation in nennenswertem Umfang sind nicht zu erwarten. Ein
Autohandel hat im Vergleich zu anderen Einzelhandelsbetrieben eine niedrige
Kundenfrequenz, so dass die Erhéhung der taglichen Verkehrsstérke gering sein wird. Der auf
dem benachbarten Grundstlick HansastraBe 205/211 bereits bestehende groBflachige
Autohandel hat bisher keine negativen Auswirkungen auf den Verkehrsablauf in der
HansastraBe gezeigt. Auch ist kein Zu- und Abfahrtsverkehr entstanden, der der
Nachbarschaft nicht zumutbar ist, da zumindest die Wohnnutzung und die kleing&rtnerische
Nutzung von diesem Verkehr nicht unmittelbar betroffen sind, weil die ErschlieBung
ausschlieBlich von der HansastraBe aus erfolgt.

Mit der geplanten Erweiterung der HansastraBe um 2,50 m wird der derzeit vorhandene

Vorgartenbereich um ca. 2,50 m reduziert. Es muss ein ca. 63 m? groBer Grundsticksteil durch
das Land Berlin erworben werden. Eine Wertermittlung ergab einen Wert von rund 6.200 €.
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AuBerdem entstehen Grunderwerbsnebenkosten. Die Herstellung der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache liegt in der Zustandigkeit der Senatsverwaltung. Zukilnftig ist die
Unterhaltung dieses Grundstlicks durch das Land Berlin zu tragen. Bei der Erweiterung der
Verkehrsflache handelt es sich um eine Vorsorgeplanung. Der Beginn des Ausbaus der StraBBe
ist derzeit nicht einschatzbar, so dass auch die Planung der finanziellen Mittel fir den
StraBenausbau derzeit nicht méglich ist.

IV. Verfahren

IV.1. Mitteilung der Planungsabsicht gemaB § 5 AGBauGB

Die Abteilung Stadtentwicklung des Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin hat mit Schreiben
vom 22.03.2006 die zustandige Senatsverwaltung und die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Uber die Absicht informiert, den Bebauungsplan 11-28 mit dem Ziel
der Sicherung einer 6ffentlichen Grinflache aufzustellen.

Mit Schreiben vom 12.04.2006 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit, dass
gegen die Absicht, den o0.g. Bebauungsplan aufzustellen, keine Bedenken bestehen. Die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 27.04.2007 mit, dass der
Entwurf des B-Planes den Zielen der Raumordnung angepasst ist und im Einklang mit § 16
Abs. 5 LEPro steht.

IV.2. Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt Lichtenberg hat in seiner Sitzung am 20.06.2006 beschlossen, flr das
Gelande der ehemaligen Industriebahntrasse zwischen HansastraBe und StraBe 250 (Bezirk
Pankow), ausgenommen das Grundstlick HansastraBe 203 den Bebauungsplan 11-28
aufzustellen. Dieser Beschluss wurde im Amtsblatt fur Berlin Nr. 33 am 14.07.2006 bekannt
gemacht.

IV.3. Zweite Mitteilung der Planungsabsicht gemaB § 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 20.11.2006 wurden die zustéandige Senatsverwaltung und die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung von der Absicht des Bezirkes informiert, den Geltungsbereich des
B-Planes zu erweitern und die Zielsetzung zu andern.

Die zustandige Senatverwaltung teilte mit Schreiben vom 02.01.2007 mit, dass dazu keine
grundsatzlichen Bedenken bestehen. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung erklarte in
ihrem Schreiben, dass der Entwurf des B-Planes im Einklang mit Ziel 1.0.1 LEPeV und mit Ziel
aus § 16 Abs. 6 LEPro steht, wenn die neben Kraftfahrzeugen und Zubehér angebotenen
Waren eng begrenzt werden.

IV.4. Anderungsbeschluss

Das Bezirksamt Lichtenberg hat in seiner Sitzung am 30.01.2007 beschlossen, den
Geltungsbereich um das Grundstliick HansastraBe 203 zu erweitern und das Ziel zu andern.
Die ortstubliche Bekanntmachung ist im Amtsblatt Nr. 7 am 16.02.2007 erfolgt.

IV.5. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 8. Oktober 2007 bis 8. November 2007 friihzeitig
gemaB § 3 Absatz 1 BauGB an der Planung beteiligt. Es wurde der Vorentwurf des

Bebauungsplanes mit Begriindung vorgestellt. Durch Anzeigen in der Tagespresse (Berliner
Zeitung, Berliner Morgenpost und Tagesspiegel) am 5. Oktober 2007 und durch Bekanntgabe
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uber die Pressestelle des Bezirksamtes wurden die Burger Uber die beabsichtigte Planung
informiert.

Das Bezirksamt hat am 08. Juli 2008 die Auswertung der frihzeitigen Beteiligung zum
Bebauungsplan 11-28 beschlossen.

IV.6. Umstellung auf das Verfahren nach § 13a BauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 8. Juli 2008 beschlossen, dass flr die Aufstellung
des Bebauungsplanes 11-28 das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB anzuwenden ist. Die notwendige Bekanntmachung ist im Amtsblatt Nr. 34 am
25.07.2008 erfolgt.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 abgesehen.

IV.7. Beteiligung der Behérden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

28 Behdrden, Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks, ein Nachbarbezirk und die
Nachbargemeinde wurden mit Schreiben vom 27.02.2009 zur Stellungnahme zu den
Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung aufgefordert. AuBerdem
wurden die Unterlagen aus Informationsgrinden der Telekom AG und dem
Stadtentwicklungsausschuss zugesandt.

Das Bezirksamt Lichtenberg hat in seiner Sitzung am 02.06.2009 die Auswertung und das
Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie die Durchfuhrung der
offentlichen Auslegung flr die Dauer eines Monats beschlossen.

IV.8. Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 17. August 2009 bis einschlieBlich 18.
September 2009 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt. Die ortstbliche
Bekanntmachung Gber Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt fir
Berlin Nr. 35 vom 7. August 2009. Die Offentlichkeit wurde auBerdem am 14. August 2009
uber Anzeigen in der Berliner Zeitung und Berliner Morgenpost von der Auslegung in Kenntnis
gesetzt. Des Weiteren wurde die Pressestelle informiert und es erfolgte in allen Birgeramtern
ein entsprechender Aushang.

Die Behérden, die Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks, die Nachbarbezirke und
die Nachbargemeinde sowie die Telekom AG und der Stadtentwicklungsausschuss wurden
mit Schreiben vom 13.08.2009 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.

IV.9. Abwagungsbeschluss/BVV-Beschluss gemaB § 6 Abs. 3 AGBauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 13.10.2009 den sich aus der Abwagung ergebenden
Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung gemans § 9 Abs. 8 BauGB und die Vorlage des
Bebauungsplanes einschlieBlich der Begriindung zur Beschlussfassung und die Vorlage der
Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes zur Entscheidung bei der
Bezirksverordnetenversammlung beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 25.02.2010 den Bebauungsplan
11-28 vom 29. Juli 2009 einschlieBlich Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen
und Uber die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 11-28 entschieden.

IV.10. Anzeigeverfahren
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Im Anzeigeverfahren wurde der Bebauungsplan 11-28 nach § 6 Abs. 5 S. 1 AGBauGB nicht
beanstandet. Die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gegebenen Hinweise wurden
beachtet.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07. November
1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S. 692)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Aufgestellt: Berlin, den 05.2010

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Bauen, Umwelt und Verkehr

Amt flr Planen und Vermessen

Leiter des Amtes fur Planen und Vermessen
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Anlage

Vermerk Stapl B1 vom 17.02.2009

Bebauungsplan 11-28
hier: Umweltvertraglichkeitsprifung

Das UVPG regelt fur bestimmte Vorhaben, ob eine UVP durchgefiihrt werden muss. Aus der
Anlage 1 des UVPG sind die in Frage kommenden Vorhaben ersichtlich.

Danach bestent fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne von § 11
Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer zulassigen Geschossflache von 5.000 m2 oder mehr im
bisherigen AuBenbereich die Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. Bei
entsprechenden Vorhaben im AuBenbereich mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m2
bis weniger 5.000 m? ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgesehen. Fir vorgenannte
Vorhaben im Innenbereich ist ab Erreichen des Prifwertes fir die Vorprifung eine allgemeine
Vorprifung durchzufihren. Eine Pflicht besteht im Innenbereich also nicht von vornherein,
sondern kann nur Ergebnis der Vorprifung sein.

Allgemeine Vorprifung heiBt, es ist eine Einschatzung aufgrund Gberschlagiger Prifung unter
Beriicksichtigung der in der Anlage 2 des UVP-Gesetzes aufgefuhrten Kriterien erforderlich, ob
das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Der Bebauungsplan umfasst eine Baugebietsgr6Be von ca. 5.750 m2. Die geplanten
Festsetzungen ermdéglichen, mehr als 1.200 m? Geschossflaiche Einzelhandel zu errichten.
Deshalb ist eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Kriterien fUr die Vorprifung des Einzelfalls:
1. Merkmale der Vorhaben

2. Standort der Vorhaben

3. Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Zu 1. Der Bebauungsplanentwurf soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Bestandssicherung und Erweiterung eines Autohauses schaffen.

Das Baugebiet ist ca. 5.750 m2? groB. Durch eine vordere Baugrenze und die
Beschréankung des hinteren Grundstiicksteils flr eine Lagernutzung fir Autos soll die mit
Gebauden Uberbaubare Flache bestimmt werden. Die Uberbaubare Flache ohne die
Abstellflache flr Kfz (Lagerplatz) von ca. 2.965 m? und eine zulassige Vollgeschosszahl
von 2 Geschossen ermdéglichen unter Berlcksichtigung der Festsetzung der offenen
Bauweise und der notwendigen Abstandsflachen eine Gebaudegrundflache von ca. 2.335
m?2 und damit eine Geschossflache von ca. 4.700 m2. Bis in eine Tiefe von ca. 135 m von
der HansastraBe aus soll das Plangebiet mit Gebauden Uberbaubar sein, die dahinter
liegende Flache bis zur StraBe 250 soll nicht mit Geb&uden Uberbaubar sein, sondern nur
dem Abstellen von Fahrzeugen zu Lagerzwecken (also nicht dem Verkauf) dienen. Die
vordere Baugrenze bertcksichtigt einen Vorgartenbereich und nimmt die mit dem B-Plan
11-3 VE festgesetzte Baugrenze auf. Entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches sollen ein 3 m breiter Grundstlcksstreifen mit einem Geh- und
Radfahrrecht fir die Allgemeinheit und im hinteren Teil des Geltungsbereiches Flachen
zum Anpflanzen zur Abschirmung der Lagernutzung festgesetzt werden.
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Zu 2.

Auf dem ostlich gelegenen Grundstick befindet sich bereits ein Autohaus, dass als
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb genehmigt wurde. Planungsrechtlich zuldssig ist eine
Grundflache von 8.000 m2. Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Baumassenzahl von
4 ist eine Geschossflache von ca. 21.000 m? zulassig. Mit dem Durchflihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen B-Plan 11-3 VE wurde geregelt, dass maximal eine Verkaufsflache
von 4.000 m? fur ein Autohaus planungsrechtlich zuldssig ist. Um neben dem Verkauf
auch die Kundenbetreuung durch den Werkstattbetrieb zu gewéahrleisten, war eine hdhere
Verkaufsflache nicht erforderlich.

Es kann deshalb und aufgrund der geplanten zuldssigen Vollgeschosszahl von 2
Vollgeschossen sowie im Hinblick auf die gewdhnlicherweise ebenerdige Lage von
Verkaufsflachen im Autohandel davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsflache im
Geltungsbereich des B-Planes 11-28 nicht anndhernd die zuldssige Geschossflache von
4.700 m2 ausschopft, sondern maximal auf die ebenerdige Geschossflache (Grundflache)
von ca. 2.350 m? beschrankt bleibt.

Das Plangebiet ist Bestandteil der 1907 fertig gestellten Industriebahn zwischen
Friedrichsfelde und Tegel. Die Gleisanlagen zwischen GenslerstraBe und Perler StraBe
wurden teilweise seit 1985 demontiert und die Flachen bahnfremden Nutzungen
zugefuhrt. Die Entlassung aus der bahnrechtlichen Fachplanungshoheit (Entwidmung) fir
das Plangebiet und die sudlich weiterfiihrenden Flachen bis zur GenslerstraBe wurde
1993 bekannt gemacht. Der nérdlich des Plangebietes weiterfihrende Abschnitt der
Industriebahntrasse bis zur Piesporter StraBe wurde 2000 entwidmet.

Fir das Grundstlick HansastraBe 203, das Bestandteil der Industriebahntrasse war und
welches zusammen mit dem &stlich befindlichen Gelandestreifen des Plangebietes schon
zur Wendezeit gewerblich genutzt wurde, wurde bereits 1992 eine Baugenehmigung fur
ein Autohaus als kleinflachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von 786 m? erteilt
und das Autohaus auch errichtet. Dabei war der zwischen dem Grundstiick HansastraBe
203 und dem Grundstick HansastraBe 205/211 gelegene Teil des Plangebietes
Bestandteil des Baugrundsticks. Das heutige Grundstlick HansastraBe 203 existierte
noch nicht.

Fir das Grundstick HansastraBe 203 hat der Nutzer mit der Niederbarnimer Eisenbahn
AG einen Erbbaurechtsvertrag geschlossen. Fir das Ubrige Plangebiet besteht ein
Pachtvertrag.

Der hintere Bereich des Plangebietes (Lange von ca. 85 m, ab sidlicher Grenze der
Kleingartenanlage) wird seit vielen Jahren durch den Erbbauberechtigten des
Grundstlicks HansastraBe 203 als Abstellflache fiir Autos genutzt. Diese Nutzung wurde
durch das Bezirksamt untersagt, da sie sich hinsichtlich Art und MaB der baulichen
Nutzung nach § 34 BauGB nicht in den Rahmen der ndheren Umgebung einflgt.

Das Plangebiet wird in einer von der HansastraBe aus zu betrachtenden Grundstickstiefe
von ca. 135 m durch den auf dem &stlich gelegenen Grundstick stattfindenden
Autohandel gepragt. Das auf dem Grundstlick HansastraBe 205/211 gelegene Autohaus
mit Werkstatt wurde in dem mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebiet als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb genehmigt. Die gewerblichen
Nutzungen reichen mit den Gebauden bis in eine Grundstlckstiefe von maximal 90 m,
gemessen von der vorderen Grundstlicksgrenze, Kundenstellplatze und Flachen zum
Abstellen von Fahrzeugen sind bis zu einer Tiefe von 140 m zulassig.

Die westlich gelegenen Grundstiicke HansastraBe 201 und StraBe 251 Nr. 1 im Bezirk
Pankow werden durch eine Tankstelle und zur Lagerung von Fahrzeugen genutzt.
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Zu 3.

Der hinter dem Grundstiick HansastraBe 203 liegende Bereich des Plangebietes wird im
Westen noérdlich der StraBe 251 durch eine ein- bis zweigeschossige offene
Einzelhausbebauung im Bezirk Pankow und im Osten hinter dem Grundstlck
HansastraBe 205/211 durch die Kleingartenanlage Feldtmannsburg Bezirk Il begrenzt.
Das unmittelbar westlich angrenzende Grundstiick StraBe 251 Nr. 2 liegt derzeit brach
und das Grundstiick StraBe 250 Nr. 1 wird fir Erholungszwecke genutzt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich auf der ehemaligen Bahntrasse eine
Stellplatzanlage der Kleingartenanlage Feldtmannsburg mit 33 Stellplatzen, die von der
StraBe 250 erschlossen wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der HansastraBe.

Das Plangebiet ist fast vollstdndig versiegelt. Es gibt keine pragenden Baum- und
Strauchpflanzungen.

Ein Altlastenverdacht ist nicht bekannt.

Das Vorhaben befindet sich in keinem:

e gemaB § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachten

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européischen Vogelschutzgebiet,

Naturschutzgebiet,

Nationalpark,

Biospharenreservat und Landschaftsschutzgebiet,

gesetzlich geschiitzten Biotop,

Wasserschutzgebiet oder nach Landesrecht festgesetztem Heilquellenschutzgebiet

sowie Uberschwemmungsgebiet,

e Gebiet, in dem die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitadtsnormen bereits Gberschritten sind.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des LEP eV.

Am Standort und in der unmittelbaren Umgebung gibt es keine Denkmale,
Denkmalensembles, Bodendenkmale etc.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes soll die bereits seit Jahren auf einer
ehemaligen Bahnflache ausgelbte Nutzung (Abstellen von  Fahrzeugen)
planungsrechtlich gesichert und damit legalisiert werden. Es werden darlber hinaus durch
die Erweiterung der Uberbaubaren Flache sowie die Festsetzung zur Art der Nutzung
Maoglichkeiten der baulichen Erweiterung durch Gebaude und der Entwicklung des
genehmigten kleinflachigen Autohandels zu einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
sowie zusatzliche Flachen fir Lagerzwecke geschaffen. Damit wird auch ein Beitrag zur
Standortsicherung eines mittelstdndischen Unternehmens und zum Erhalt von
Arbeitsplatzen geleistet.

Gegenliber dem bisher planungsrechtlich Zulassigen werden die Art und das MaB der
Nutzung und die Uberbaubare Grundstucksflache fur einen Teilbereich des Plangebietes
verandert. Die bisher mit Gebduden Uberbaubare Flache soll um ca. 45 m auf eine
Grundstlckstiefe von ca. 135 m und die nicht mit Gebduden Uberbaubare aber als
Stellplatze fur Lagerzwecke nutzbare Flache von ca. 135 m auf ca. 225 m
Grundstiickstiefe erweitert werden. Hinsichtlich der Bauweise wird die offene Bauweise
der ndheren Umgebung aufgenommen. Die Gebaudehdhe soll nicht Gber die bereits in
der nédheren Umgebung vorhandene Hbéhe hinausgehen.
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Mit der Umsetzung der geplanten GRZ von 0,8 wird eine Reduzierung der tatsachlich
versiegelten Flachen erfolgen. Allerdings erfolgt gegenliber dem planungsrechtlich
Zulassigen im Hinblick auf die Versiegelung ein Eingriff in Natur und Landschaft. Ca. 1.700
m? Grundsticksflache kénnen zusétzlich versiegelt werden. Durch die Festsetzungen von
Anpflanzflachen und zur Befestigung der Flachen mit wasser- und luftdurchlassigen
Materialien kann dieser Eingriff im Plangebiet teilweise ausgeglichen werden.

Das Granvolumen wird sich gegenulber der bisherigen Nutzung durch die Bepflanzung der
Flachen zum Anpflanzen deutlich erhdhen.

Die hier vorzufindende Gemengelage zwischen der Wohn- und der kleingértnerischen
Nutzung sowie der Gewerbenutzung erfordert bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt die
Beachtung des Gebots der gegenseitigen Rulcksichtnahme, um Nutzungskonflikte
zwischen den sich in ihrer Qualitat und somit in ihrer Schutzwirdigkeit unterscheidenden
aufeinander treffenden Nutzungen zu vermeiden. Eine erheblich nachteilige Auswirkung
durch die flachenméaBige und die bauliche Erweiterung der bisher zuldssigen
gewerblichen Nutzungen ist derzeit nicht erkennbar.

Auch wenn die Prifwerte fir GroBe und Leistung, die die Vorpriifung eréffnen, deutlich
Uberschritten werden, ist fir den Geltungsbereich nicht von einer Ausschépfung der
zuldssigen Geschossflache durch Verkaufsflache auszugehen, da die Verkaufsflache bei
Autohausern im Regelfall nur ebenerdig stattfindet. Hinzu kommt, dass das zulassige
Sortiment nicht zentrenrelevant und flachenintensiv im Verhaltnis zur Produktpalette ist.

Zu beachten ist auch, dass insbesondere aufgrund des Grundstiickszuschnitts und der
GrundstlicksgréBe ein umfangreicher Handel, der Uber den bisher im Plangebiet
stattfindenden Handel hinausgeht, nicht zu erwarten ist. Auch wenn mit der Zulassigkeit
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes eine deutlich hdhere Verkaufsflache
ermdglicht wird, kann sich zwar die Attraktivitéat der Darbietung des Sortiments steigern,
aber es wird aufgrund des sehr beschrankt bleibenden Sortiments nicht zu einem deutlich
umfangreicheren Kunden- und Lieferverkehr kommen. Es sind keine verkehrlichen
AusbaumaBnahmen flr die Errichtung des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
notwendig. Generell sind Auswirkungen auf die Verkehrssituation derzeit deshalb nicht
erkennbar.

Die Erhdhung der Verkaufsflache lasst keine Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
in diesem Bereich erkennen.

Auch bei Einbeziehung des benachbarten groBflachigen Einzelhandelsbetriebes, fiir den
im Rahmen der allgemeinen Vorprifung festgestellt wurde, dass das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen hat, sind derzeit angesichts der bereits
ausgeulbten Nutzungen insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen ersichtlich.

Aufgrund der Vorbelastung des Standortes durch die vorhandenen Nutzungen, die
Erweiterung der zuldssigen Nutzung im Wesentlichen um eine Lagerflache fur
Autos und die Erhéhung der Verkaufsflache fiir ein stark begrenztes Sortiment, der
Lage an der HansastraBe sowie der Verringerung der Versiegelung, der Herstellung
von Griinvolumen und insbesondere durch das Schaffen der Voraussetzungen fiir
eine Geh- und Radwegeverbindung von ubergeordneter Bedeutung sind auch
angesichts des angebotenen, nicht zentrenrelevanten Sortiments keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Festsetzungen des B-Planes
zu erwarten.

Eine Umweltvertraglichkeitspriufung ist deshalb nicht erforderlich.
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