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. Planungsgegenstand

I.1. Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 27,5 ha und wurde vor 1990 vom
Innenministerium der DDR genutzt. Die Bebauung, bestehend aus Lager-
Verwaltungs- und Garagengebauden befand sich Gberwiegend in einem deso-
laten Zustand und war zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans,
ebenso wie die AuBBenanlagen, weitestgehend ungenutzt. Das Gelande wurde
inzwischen fast vollstédndig freigemacht.

Nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes von Berlin soll das Plange-
biet zu einem Wohnungsbaustandort einschlieBlich der dazugehdrigen sozia-
len Infrastruktur entwickelt werden. Ziel der Planung ist die Schaffung eines
durchgriinten Stadtquartiers mit eigenstandigem stadtebaulichen Charakter
unter Beachtung der zu integrierenden Vernetzungen mit dem angrenzenden

Landschaftsraum und den benachbarten Siedlungsstrukturen.

Die nach der Wiedervereinigung einsetzende Abwanderungsbewegung von
Berliner Familien in das Umland hat sich zwar inzwischen abgeschwécht; ein
Teil des Nachholbedarfes im Einfamilienhaussektor wurde ausgeglichen. Den-
noch verliert Berlin weiterhin Uberwiegend einkommensstarkere Einwohner an
das Land Brandenburg. Gleichzeitig besteht im GroBraum Berlin im Vergleich
zu westdeutschen GrofBstadten nach wie vor eine relativ geringe Eigenheim-

quote.”

Der wichtigste Grund fiir die Abwanderungen sind die nach wir vor deutlichen
Bodenpreisunterschiede. Um dem anhaltenden Bevélkerungsverlust zumin-

dest entgegenzuwirken ist es daher das Ziel des Landes Berlin, innerhalb des

' Von 1990-98 betrug der Einwohnerverlust Berlins an das Umland netto 105.500 Ein-
wohner. 1999 zogen erstmals weniger Menschen ins Umland als im Jahr davor (Saldo:
25.000 ggti. 30.000 Einwohnern 1998). Bis 2006 wird mit einem Ruckgang der jahrli-
chen Abwanderung auf netto 10.000 Personen gerechnet.

Das Einwohnerverhélinis Kernstadt/Umland im engeren Verflechtungsraum lag 1998
bei 80:20. In Hamburg und Minchen betragen die Relationen etwa 50:50 (Quelle: Lan-
desregierung Brandenburg).



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan XXII-39 -4-

Stadtgebietes Areale fir den Bau von preisglinstigen Eigenheimen vorzuse-
hen. Dies erfordert die planungsrechtliche Sicherung dafiir geeigneter FIa-

chen.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen vorhandenem Siedlungs-
gebiet und offenem Landschaftsraum, ist jedoch Uberwiegend von bebauten
Flachen umgeben. Es liegt an einer HauptverkehrsstraBe und ist gut an den
6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Die vorhandenen Infrastruktureinrich-
tungen um den S-Bahnhof Ahrensfelde sind fuBlaufig erreichbar. Insgesamt ist
das Gebiet fur eine Wohnbebauung im Rahmen der dargestellten Gbergeord-

neten Zielsetzung geeignet.

Der Flachennutzungsplan Berlins in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 08. Januar 2004 (ABl. S. 95), zuletzt gedndert am 26. August 2004
(Abl. S. 3967) stellt die kinftigen Bauflachen als Wohnbauflache W3 (GFZ bis
0,8) dar. Das Gelande wurde durch einen Wohnungsbautrdger mit dem Ziel
erworben, eine Siedlung mit ca. 600 bis 650 Eigenheimen in Einzel-, Doppel-

und Reihenhausbauweise sowie einigen Mehrfamilienhdusern zu errichten.

Die Umsetzung der Planungsziele erfordert eine vollstandige Neuordnung und
NeuerschlieBung des Plangebietes. Das Gelande ist weitestgehend brachge-
fallen, eine Weiterfilhrung zwischenzeitlicher gewerblicher Nutzungen auf Teil-
flachen ist nicht beabsichtigt. Ziel ist hingegen eine vollstdndige Umnutzung zu
Wohnzwecken mit geringen gewerblichen Anteilen sowie den erforderlichen
ErschlieBungs- und Freiflachen.

Eine Genehmigungsféhigkeit nach § 34 BauGB ist somit nicht gegeben. Im
Sinne des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) ist daher die Aufstellung

eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes XXII-39 werden die Grundlagen far
eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets geschaffen. Sie
soll insbesondere der planungsrechtlichen Sicherung von allgemeinen Wohn-
gebieten, Mischgebieten, Gewerbegebieten, einer 6ffentlichen Griinflache so-

wie der erforderlichen 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen dienen.
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.2. Plangebiet

.2.1 Bestand

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 27,5 ha. Es wird begrenzt vom Land-
schaftsschutzgebiet um den Gehrensee im Norden, der Landesgrenze zu
Brandenburg im Osten, der Ahrensfelder Chaussee im Slden sowie der Sied-

lung an der Marie-Elisabeth-von-Humboldt-StraBe im Westen.

Es befindet sich an der norddstlichen Peripherie des Bezirks Lichtenberg,
Ortsteil Falkenberg, in einem heterogenen Ubergangsbereich. Westlich und
sidlich des Gelandes, an der Marie-Elisabeth-von-Humboldt-StraBe sowie an
der Ahrensfelder Chaussee, die die Grenze zum Bezirk Marzahn-Hellersdorf
bildet, schlieBen zunachst kleinteilige Einfamilienhausstrukturen mit geringer
baulicher Dichte an. Es herrschen Doppelhduser sowie freistehende Wohnge-
baude mit maximal zwei Vollgeschossen vor. Ostlich der Landesgrenze zu
Brandenburg reichen Auslaufer des Siedlungsbereiches der Gemeinde Ah-

rensfelde fast unmittelbar an das Plangebiet heran.

Sidostlich des neuen Wohnbaustandortes befindet sich die GroBsiedlung
Marzahn mit zahlreichen Infrastruktureinrichtungen (Einkaufszentrum, soziale
Infrastruktur) am S-Bahnhof Ahrensfelde. Diese sind Uberwiegend zu FuB er-
reichbar, da die Entfernung vom Zentrum des Plangebietes nur rd. 300 m
(Luftlinie) betragt.

Im Norden wird das Gebiet durch die Griin- und Freiflachen rund um den Geh-
rensee begrenzt. Der See umfasst einschlieBlich seines Uferbereiches eine
Flache von ca. 2,9 ha und ist als Riickzugsraum fir Arten “feuchter und nas-
ser Standorte” von besonderer Bedeutung und soll daher als “Geschitzter
Landschaftsbestandteil” gesichert werden (s. 1.2.2.4).

Landschaftsraumlich ist das Gebiet der Falkenberger Feldmark zuzuordnen,
die Bestandteil der Parklandschaft Barnim ist und die Téler der Panke und
Wuhle verbindet.
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Die verkehrliche Anbindung des Gebietes ist als sehr gut zu bezeichnen. Der
Bahnhof Ahrensfelde ist Endhaltepunkt der S-Bahnlinie 7 (Richtung Potsdam
Uber Alexanderplatz und Bahnhof Zoo) sowie Haltepunkt der Regionalbahn
(R 25 zwischen Lichtenberg und Tiefensee). Gegenwartig haben vier Buslinien
eine Haltestelle am Bahnhof Ahrensfelde, eine Buslinie beféhrt die Ahrensfel-

der Chaussee.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im
Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Hohenschénhausen (HOWOGE), mit
Ausnahme der enthaltenen Teilflachen der Ahrensfelder Chaussee und der
Flurstliicke 135, 518, 520, 521, 524 und 527 (Eigentum des Landes Berlin).

Fir das Plangebiet sind in der aktuellen Denkmalliste Berlins (Stand vom
15. Mai 2001) keine Bau-, Boden oder Gartendenkmale eingetragen. Nach
Hinweis des Fachgebietes Archaologische Denkmalpflege des Landesdenk-
malamtes Berlin ist jedoch das Auftreten von Bodendenkmalen zu erwarten,
da sich in der Nachbarschaft (Marie—Elisabeth—von-Humboldt-StraBe 115)
eine archdologische Fundstelle befindet. BaumaBnahmen sollen daher vor

Beginn dem Landesdenkmalamt angezeigt werden.

I.2.2  Planerische Ausgangssituation

1.2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlins in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 8. Januar 2004 (ABl. S. 95), zuletzt gedndert am 26. August 2004
(ABI. S. 3967), stellt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
XXII-39 vollstéandig als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) dar. Die Ahrensfel-

der Chaussee ist nicht als Gbergeordnete HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemafi § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind
Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Konkret wird
die Entwicklungsféhigkeit der einzelnen geplanten Festsetzungen anhand der

Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) sowie zu Anderun-
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gen des Flachennutzungsplanes Berlin (RL-FNP) der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung vom 23. Januar 2001 (ABI. S. 1261) beurteilt.

Danach ist ein allgemeines Wohngebiet als Regelfall aus der FNP-Darstellung
entwickelbar. Die Planung von Mischgebieten ist hier ebenfalls als Regelfall
aus dem FNP entwickelbar, da es sich um Flachen von insgesamt deutlich
weniger als 3 ha handelt (Ml 1: 1,1 ha/ Ml 2: 0,7 ha), deren Bedeutung auf-
grund der geringen GréBe als értlich einzustufen ist.

Auch die zwei Gewerbegebiete an der Ahrensfelder Chaussee sind gemas der
RL-FNP als Regelfall aus der Darstellung Wohnbauflache entwickelbar.

Beide Flachen sind zusammen ebenfalls deutlich kleiner als 3 ha (GE 1:
0,9ha/ GE 2: 0,7 ha) Wegen ihrer geringen GréBe sowie der Nutzungsein-
schréankungen (vgl. 11.3.2.1) ist lediglich von einer &rtlichen Bedeutung auszu-

gehen.

Insgesamt bleibt die Grundkonzeption der FNP-Darstellung Wohnbauflache
W3 von der Festsetzung untergeordneter Misch- und Gewerbegebiete auf
kleinen Teilflachen unberlhrt. Die Zweckbestimmung der Wohnbauflache wird
durch deren Festsetzung nicht in Frage gestellt; Funktion und Wertigkeit sowie
die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadte-
baulichen Geflige bleiben gewahrt. Die Nutzungsstruktur im Plangebiet sowie

im Umfeld wird nicht grundlegend veréndert.

Das geplante MaB der baulichen Dichte entspricht insgesamt der Darstellung
des Flachennutzungsplanes. GemaB den Entwicklungsgrundsdtzen nach
Nr. 2.4 der RL-FNP sind kleinteilige Uberschreitungen des im FNP dargestell-
ten NutzungsmaBes mdglich, wenn das der Wohnbauflache zugeordnete MaR
insgesamt gewahrt bleibt. Dies ist hier der Fall (vgl. 11.3.2.2). Etwas hdhere
Ausweisungen an der Ahrensfelder Chaussee werden durch geringere Nut-
zungsmafBe im Bereich Gehrensee ausgeglichen.

Die neu hinzukommenden StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung weisen zwar insgesamt eine Flache von 6,3 ha
aus, dienen jedoch ausschlieBlich der klnftigen ErschlieBung des Wohngebie-
tes und sind somit nicht von Uberértlicher Bedeutung. GemaB der RL-FNP

(s.0.) sind ortliche HauptverkehrsstraBen und sonstige StraBen grundséatzlich
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aus allen Flachendarstellungen des FNP entwickelbar.

[.2.2.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich  Artenschutzprogramm  vom
29. Juli 1994 (Amtsblatt, S. 2331) stellt die Erfordernisse und MaBnahmen zur
Verwirklichung der Ziele und Grundséatze von Natur- und Landschaftspflege in
den Grundzligen dar. Fir das Untersuchungsgebiet werden in den Teilplanen

folgende Aussagen getroffen:

. Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Geltungsbereich wird als Siedlungsgebiet dargestellt, fir das im Einzelnen

folgende Entwicklungsziele benannt werden:

- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen

- Kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung

- Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
- Dezentrale Regenwasserversickerung

- Forderung emissionsarmer Heizsysteme.

Das Plangebiet liegt im Vorranggebiet Klimaschutz, fir das folgende Entwick-

lungsziele angestrebt werden:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume
- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches

- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.
. Biotop- und Artenschutz
Das Plangebiet ist als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dar-

gestellt, fir den folgende Entwicklungsziele und MaBnahmen bestimmt wur-
den:
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- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auBerordent-
lich hohen biotischen Vielfalt

- Schutz, Pflege, Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Land-
schaftselementen in Griinanlagen, Kleingérten und Industriegebieten

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna

- Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach-
und Fassadenbegriinung

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Grin- und Parkanlagen, Ent-
wicklung des gebietstypischen Baumbestandes (besonders groBkronige
Parkbdume in Siedlungen und Obstbaume in Kleingéarten)

- Erhalt wertvoller Biotope, Entwicklung 6rtlicher Biotopverbindungen

bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Die nordlich angrenzenden Freiflachen rund um den Gehrensee werden als
kulturlandschaftlich gepragter Raum dargestellt. Dabei lassen sich im Einzel-

nen folgende Entwicklungsziele benennen:

- Aufstellung von Biotoppflegekonzepten zum Erhalt und zur Entwicklung
typischer Landschaftselemente
- Berlcksichtigung der kulturlandschaftlichen Pragung und wertvoller Bio-

tope bei der Entwicklung von Naherholungsgebieten und Parkanlagen.

Der Einbindung des Gehrensees in das Ubergeordnete Gewéassersystem bzw.

der vorrangigen Entwicklung des Grabens wird hohe Bedeutung beigemessen.
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= [ andschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet wird stadtrdumlich als stadtischer Ubergangsbe-
reich mit Mischnutzungen definiert. Dabei lassen sich folgende Entwicklungs-

ziele ableiten:

- Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie mar-
kanter Landschafts- und Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadt-
gliederung

- Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Sied-
lungs- und Freiraumzusammenhange

- Entwicklung des Grlnanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastruktur-
flachen (Dach- und Fassadenbegriinung, Sichtschutzpflanzungen im
Randbereich zu sensiblen Nutzungen)

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen, Erhalt und Entwick-
lung pragender Landschaftselemente; Anlage ortsbildpragender Freifla-
chen, begriinter StraBenrdume und Stadtplatze bei Siedlungserweite-

rung.

Der noérdlich angrenzende Landschaftsraum rund um den Gehrensee wird als
kulturlandschaftlich gepragter Raum dargestellt, fiir den folgende Entwick-

lungsziele und MaBnahmen gelten:

- Erhalt und Wiederherstellung typischer Landschaftselemente

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

- Beriicksichtigung der kulturlandschaftlichen Pragung und ihrer typischen
Strukturelemente bei der Entwicklung von Naherholungsgebieten und

Parkanlagen.

Der Gehrensee und der Graben sind als kultur- und naturlandschaftlich ge-
pragte Strukturelemente zu erhalten und zu entwickeln. Als MaBnahmen-
schwerpunkt werden im Bereich rund um den Gehrensee der Erhalt und die
Entwicklung typischer Elemente des Landschaftsbildes und die Beseitigung

von Landschaftsbildschdden genannt.
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. Erholung und Freiraumnutzung

In der Teilkarte Erholung und Freiraumnutzung wird das Untersuchungsgebiet
als sonstige Flache auBerhalb von Wohnquartieren dargestellt. Dabei lassen
sich folgende Entwicklungsziele ableiten:

- ErschlieBung von Freiflachen und Erholungspotentialen
- Entwicklung von Konzepten fir die Erholungsnutzung
- Entwicklung von Wegeverbindungen

- Dach- und Fassadenbegriinung bei 6ffentlichen Gebauden.

Der nérdlich an das Untersuchungsgebiet angrenzende Bereich wird als Feld-
flur/ Wiese dargestellt, fir den eine Verbesserung der Erholungseignung vor-
gesehen ist. Stérende und untypische Nutzungen sind zu verlagern. Die land-
schaftsrdumlichen Zusammenhénge sowie die typischen Nutzungen und

Strukturelemente sind zu sichern und zu entwickeln.

Im Landschaftsprogramm wird der Berliner Barnim im Nordosten der Stadt als
Schwerpunkt landschaftsplanerischer Ziele bestimmt. Es soll eine “Landschaft
mit Aussicht" entstehen. Dabei werden als bedeutendste MaBnahmen zur
Entwicklung als Naherholungsgebiet die ErschlieBung mit Spazier-, Rad- und

Wanderwegen sowie die Anlage oder Anbindung von Zielorten genannt.

Als eine der wichtigsten Wegeverbindungen wird der Barnimer Dérferweg be-
zeichnet, der Ahrensfelde mit Liibars verbindet und die Landschaft tangential
erschlieBt. Der Dérferweg beginnt am S-Bahnhof Ahrensfelde und flhrt in
Richtung Westen durch das Plangebiet. Der Dérferweg ist bei allen weiteren

Planungen zu beriicksichtigen.

1.2.2.3 Landschaftsplan “Park am Gehrensee"

Die Parkanlage am Gehrensee ist Teil des Landschaftsplanes XXII-L-2, der
durch das Amt fir Umwelt und Natur des Bezirkes Lichtenberg erarbeitet wird.
Demnach ist die Sicherung der norddstlich an den Geltungsbereich angren-
zenden Bereiche als Griinflache bis zur Bezirksgrenze vorgesehen. Konkrete
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Planungen/ Gestaltkonzepte fir diesen Bereich existieren nach Auskunft des

Amtes flr Umwelt und Natur des Bezirkes Lichtenberg noch nicht.

Der Landschaftsplan sieht nach bisherigem Kenntnisstand vor, die Parkanlage
am Gehrensee in drei Aktivitdtszonen zu gliedern. Wahrend der nordéstliche
Bereich flr die intensive Nutzung (z.B. Spielplatz) gestaltet werden soll, unter-
liegt der angrenzende Bereich “Ehemaliges Hundesportgelande" einer exten-
siven Nutzung. Dort sollen weite Wiesenbereiche angelegt werden, die durch
einzelne Gehdlzgruppen bzw. -inseln unterbrochen werden. An der norddstlich
angrenzenden Wohnbebauung wird eine dichte Baum- und Strauchpflanzung
den landschaftlichen Rahmen bilden. Der Bereich rund um den Gehrensee soll
einer natdrlichen, ungestérten Entwicklung Uberlassen werden. Die im Pflege-
und Entwicklungsplan (PEP) benannten MaBnahmen sind in diesem Bereich

umzusetzen.

[.2.2.4 Pflege- und Entwicklungsplan “Gehrensee und Umgebung"

Der Gehrenseebereich nérdlich des Plangebietes gilt als wertvoller Riickzugs-
raum fr Flora und Fauna (eiszeitlich entstandenes Kleingewésser, Habitat fur
Arten nasser und feuchter Standorte etc.), der gleichzeitig zur Belebung und
Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes beitragt und damit auch fir die
Erholung eine groBe Bedeutung hat. Vor diesem Hintergrund hat das Amt fiir
Umwelt und Natur des Bezirkes Lichtenberg (ehemaliges Naturschutz- und
Granflachenamt Hohenschénhausen) im November 1998 einen Pflege- und
Entwicklungsplan (PEP) “Gehrensee und Umgebung" erarbeiten lassen, der
MaBnahmen benennt, um Beeintrdchtigungen der aus Sicht des Biotop- und
Artenschutzes wertvollen Biotopstrukturen zu beseitigen und gleichzeitig Maf-
nahmen festlegt, die zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung der Fléchen erfor-
derlich sind.

Aufgrund der Wertigkeit des Gehrensees strebt der Bezirk Lichtenberg des
Weiteren die Ausweisung des Gehrensees als geschitzten Landschaftsbe-
standteil (GLB) gemaB § 22 NatSchGBIn an. Der Gehrensee wiirde damit Vor-

rangfunktionen fiir den Biotop- und Artenschutz tbernehmen. Der Pflege- und
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Entwicklungsplan soll dabei als Grundlage fir die Ausweisung des Gehren-
sees als GLB herangezogen werden. Mit seinen Festlegungen zu den Schutz-,
Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen soll er in die Schutzverordnung integ-
riert werden (vgl. § 18 NatSchGBIn i.V.m. §§ 22, 24).

Mit der Uberarbeitung bzw. Konkretisierung des stadtebaulichen Entwurfes fir
das Bauvorhaben “Wohnen am Gehrensee" hat sich die Notwendigkeit erge-
ben, den vorliegenden Pflege- und Entwicklungsplan hinsichtlich der besonde-

ren Nutzungsanspriiche, die sich aus dem Baugebiet ergeben, anzupassen.

Die Fortschreibung des Pflege- und Entwicklungsplans wurde im Mirz 2001
vorgelegt. Die Ergebnisse sind in das freiraumplanerische Gestaltkonzept fiir

die Parkanlage am Gehrensee integriert worden.

1.2.3  Altlasten

Da aufgrund der quasi-militdrischen Vornutzung des Geléndes von einer Kon-
taminierung des Bodens ausgegangen wurde, fand im Auftrag des jetzigen
Grundstlickseigentimers eine orientierende Erkundung auf Bodenbelastungen
(Altlastengutachten) statt. Das im Juni 1998 vorgelegte Gutachten kam zu
folgendem Ergebnis:

An 80 Boden- und einer Sickerwasserprobe wurden die Gehalte an Schwer-
metallen sowie den Schadstoffen MKW, LHKW, BTEX und PAK analysiert.
Die Risikowerte (Berliner Liste) fir die Nutzung als Wohnstandort wurden in
keinem Fall Gberschritten. Lediglich in einigen oberflachennahen Bodenproben
wurden die Risikowerte fir eine Nutzung als Kleingarten oder Spielplatz tber-
schritten. Bei der Sickerwasserprobe waren die Gehalte an PAK erhéht. Hier
konnte der Gefahrenverdacht zunachst nicht abschlieBend geklart werden.
Weitere Untersuchungen in Abstimmung mit den zusténdigen Stellen des Be-
zirksamtes sollten durchgefiihrt werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse wurden vom Gutachter Vorschlage fir weiter-



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan XXII-39 -14 -

fihrende MaBnahmen im Zuge der Realisierung der Planungen unterbreitet.
Danach ist es vor dem Hintergrund der vorgesehenen sensiblen Nutzungen
(private Garten, Kinderspielpldtze) notwendig, die oberflachennahen Kontami-
nationsareale im Zuge der Abrissarbeiten durch Bodenaustausch zu sanieren.
Im Zuge der BaumaBnahmen sollten Detailuntersuchungen der angetroffenen
Verdachtsflachen sowie des Oberflachenwassers und oberflachennahen
Grundwassers (Klarung der PAK-Belastung) durchgefiihrt werden. Abriss- und
Baugeschehen sollten gutachterlich begleitet werden. Kontaminierte Bodenbe-

reiche sind zu entsorgen.

I.2.4 Verkehrsldrm

Bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXII-33 — der Geltungsbe-
reich beginnt gut 50 m westlich des Plangebietes XXII-39 an der Marie-
Elisabeth-von-Humboldt-StraBe — wurde festgestellt, dass die relativ hohe
Verkehrsbelegung der Ahrensfelder Chaussee zu nicht unerheblichen Larm-
emissionen fihrt. Eine schalltechnische Untersuchung (Januar 2000) kam zu
dem Ergebnis, dass bei ungehinderter Schallausbreitung in einem Streifen mit
einer Breite von ca. 90 m parallel zu Ahrensfelder Chaussee Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 4109 (“Schallschutz im
Hochbau”) bzw. DIN 18005 (“Schallschutz in der stadtebaulichen Planung”) fir
allgemeine Wohngebiete vorliegen.

Diese Erkenntnisse wurden durch eine vom Grundstlickseigentimer beauf-
tragte Schallimmissionsprognose fir den Geltungsbereich XXII-39 bestétigt
(August 2002). Hierin wurden sowohl der StraBenverkehrslarm® wie auch der
Schienenverkehrslarm® durch die stiddstlich des Geltungsbereichs verlaufen-
de Bahntrasse bertcksichtigt. Danach werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete - bei freier Schallaus-

breitung - sowohl tagsliber wie auch nachts (mit geringer Verschiebung nach

2 Auf Grundlage von Angaben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung — SenStadt
IXD 13 —vom 12.07.02

* Auf Grundlage der angegebenen Zugzahlen der DB Netz AG fiir das Jahr 2010 (vom
16.07.02) sowie des Betriebsprogrammes der S-Bahn Berlin GmbH flr das Jahr 2010
(vom 11.07.02)
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Norden) im Wesentlichen erst nérdlich der PlanstraBe F — d.h. in einer Entfer-
nung von etwa 90—-100 m von der StraBe — nicht mehr Gberschritten. Die ent-
sprechenden Orientierungswerte fir Mischgebiete werden hingegen — wieder-
um bei freier Schallausbreitung — schon bei einer Entfernung von 40-50 m zur

Ahrensfelder Chaussee eingehalten.*

Dies bedeutet, dass die allgemeinen Wohngebiete WA 4, WA 5.3, WA 6.3,
WA 7.3 und WA 8.3 sowie alle nérdlich davon gelegenen Bauflachen aufgrund
ausreichender Entfernung von der StraBe — auch ohne zusétzliche MaBnah-
men — hinsichtlich des Verkehrslarms als unproblematisch einzustufen sind.
Far die allgemeinen Wohngebiete WA 7.3 und WA 8.3 ergeben sich aufgrund
des abknickenden Verlaufs der Ahrensfelder Chaussee teilweise, d.h. jeweils
im siidlichen Bereich, lediglich geringfiigige Uberschreitungen der Orientie-

rungswerte.

Problematisch ware die die Larmbelastung fir die an der Ahrensfelder
Chausssee geplanten Wohngebiete WA 9.1 und 9.2.

Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose wurden in der stadtebaulichen
Planung bertcksichtigt und die Planung dahingehend geédndert, dass durch
eine gednderte Baugebietsausweisung (Gewerbegebiet) bzw. eine Anderung
der Baukoérperstellung sowie der Uberbaubaren Flachen (Baukdrperauswei-
sung) entlang der Ahrensfelder Chaussee nunmehr Nutzungen zuldssig sind,
die vereinbar mit den L&rmbelastungen sind, bzw. Baukdrper einen Schutz der

dahinterliegenden Baugebiet vor Larm ermdglichen.

So erfolgt fir das allgemeine Wohngebiet WA 9.2 die Festsetzung eines Bau-
kérpers entlang der Ahrensfelder Chaussee mit zwei bis vier Vollgeschossen
(vgl. 11.3.2.2). Damit ist der Schutz des Wohngebietes WA 9.1 vor L&rm mdg-
lich.

* Schalltechnische Orientierungswerte gem. Beiblatt 1, DIN 18005 (Ausg. Mai 1987):

Allgemeine Wohngebiete tagsiber 55 dB (A) nachts 45 dB (A)
Mischgebiete tagstber 60 dB (A) nachts 50 dB (A)
Gewerbegebiete tagsiber 65 dB (A) nachts 55 dB (A)

Die Nachtwerte gelten flir Verkehrsldrm, die entsprechenden Werte fiir Industrie-, Ge-
werbe- und Freizeitldrm liegen jeweils um 5 dB (A) darunter.
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Fir das WA 9.2 ist davon auszugehen, dass aufgrund der Baukdrperauswei-
sung und der geplanten im Wesentlichen geschlossenen Bebauung die riick-
wartigen Freiflachen und die der StraBe abgewandten Rdume ausreichend vor
Larm geschitzt sind. Fir die der StraBe zugewandten Raume gilt, dass zum
Schutz der kiinftigen Anwohner vor Larm in den Innenrdumen bei der Planung
und der schalltechnischen Dimensionierung der AuBenbauteile die in Tabelle
8, DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise” (Aus-
gabe 11/89) genannten Anforderungen an die Luftschallddmmung zugrunde
zu legen sind. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind wegen
der Einflihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung in Verbindung

mit der Berliner Larmkarte entbehrlich.

Fir die beiden anderen Baufelder an der Ahrensfelder Chaussee werden — im
Gegensatz zur urspriinglichen Planung, die ausschlieBlich Mischgebietsnut-
zungen vorsah — jeweils in einer die Ausbreitung des Schalls bericksichtigen-
den Tiefe entlang der StraBe — Gewerbegebiete festgesetzt (GE 1 und GE 2,
vgl. 11.3.2.1).

Mittelfristig ist von einer freien Ausbreitung der Verkehrslarmemissionen nicht
auszugehen. Durch die geplante Bebauung wird eine nicht unerhebliche Re-
duzierung der Schallausbreitung erreicht werden, so dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir die Wohnfreiflachen in aller Regel - dies gilt auch fir
die Flachen im WA 7.3, WA 8.3 und WA 9.2 - nicht oder nur sehr geringfiigig

Uberschritten werden.
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Il. Planinhalt

I.1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Berlin dargelegten Leit-
satze zum Wohnen beinhalten u.a., dass Potenziale fir zusatzlichen Woh-
nungsbau vorrangig im Rahmen der Innenentwicklung, insbesondere im Ein-
zugsbereich der Schnellbahn erschlossen werden sollen. Fir den dariiber hi-
nausgehenden Bedarf sind neue Wohngebiete auszuweisen, die in Uber-

schaubaren Einheiten die bestehende Siedlungsflache erganzen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an bestehende Siedlungsflachen an und
befindet sich im Einzugsbereich des S-Bahnhofes Ahrensfelde mit den Infra-
struktureinrichtungen der GroBwohnsiedlung Marzahn. Es ist im FNP als
Wohnbauflache W3 dargestellt. Die Entwicklungsziele fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes XXII-39 befinden sich grundsatzlich in Ubereinstim-
mung mit den Zielen der Gbergeordneten Landesplanung bzw. lassen sich aus

diesen ableiten.

Aufgrund seiner GréBe sowie seiner Lage in einem sehr heterogenen bauli-
chen Umfeld im Ubergang zu einem wichtigen Landschaftsraum kommt dem
Standort eine herausgehobene stédtebauliche Bedeutung zu. Zum Zwecke
der konzeptionellen Vorbereitung der Bebauungsplanung wurde daher zu-
nachst im September 1998 eine stadtebauliche Voruntersuchung durchge-
fohrt. Das daraus hervorgegangene, zwischen Grundstiickseigentimer und
Bezirksamt abgestimmte, raumlich-funktionale Entwicklungskonzept diente
einer ersten Einschatzung der Entwicklungschancen, der Entwicklung einer
raumlichen Grundstruktur und einer ersten stadtebaulichen Kalkulation.

Im unmittelbaren Anschluss wurde unter Leitung von Bezirksamt und Investor
ein sogenanntes stadtebauliches Seminar durchgefiihrt, in dem finf Pla-
nungsbiros stédtebauliche Konzepte fir das Planungsgebiet entwickelten. An
der diskursiven Veranstaltung beteiligt waren auBerdem verschiedene Senats-
stellen, Fachamter des Bezirksamtes sowie die maBgeblichen Leitungstrager.

Die im Seminar vorgestellten Arbeiten wurden im Marz 1999 wiederum in Ab-
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stimmung zwischen dem Investor und dem Stadtplanungsamt zu einem soge-

nannten Konsensplan zusammengefiihrt.

In Weiterentwicklung des Konsensplanes wurde ein stadtebaulicher Struktur-
plan erarbeitet (Marz 2001), der wiederum auf breiter Basis mit Vertretern des
Bezirkes, des Grundstlickseigentiimers und Investors sowie einer Reihe von
Fachplanern abgestimmt wurde. Dieser Plan wurde inhaltlich konkretisiert und

ist nunmehr die Grundlage fir den Bebauungsplan.

Ziel ist die Gewinnung einer eigenstandigen Quartiersidentitat an der Nahtstel-
le von Stadt und Landschaft, die das individuelle Wohnen mit einem erlebba-
ren und identitatsstiftenden &ffentlichen Raum verbindet. Die Entwicklung des
Plangebiets fir ca. 600650 Wohneinheiten erfordert eine robuste Grund-
struktur, die es erlaubt, die wichtigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu
definieren und gleichzeitig in der Ausformung der Baufelder eine mdglichst

groBe Offenheit und Flexibilitdt zu ermdglichen.

Das GrundgerUst der stadtebaulichen Struktur bildet der trapezférmige Haupt-
erschlieBungsring mit zwei Anschlliissen an die Ahrensfelder Chaussee und
dem orthogonal dazu angeordneten Geriist der weiteren ErschlieBungsstra-
Ben. Dadurch werden Baufelder mit einer Regeltiefe von ca. 58 m und variab-
ler Lange gebildet. Innerhalb dieser Baufelder soll eine differenzierte Entwick-

lung unterschiedlicher Bautypologien mdglich sein.

An der Einmindung der &stlichen Achse in die Ahrensfelder Chaussee soll
auch der Haupteingangsbereich des neuen Quartiers mit den wichtigsten In-

frastrukturfunktionen liegen.

Wesentlicher Bestandteil der Struktur ist auBerdem eine zentrale griine Achse,
die auf den nérdlich anschlieBenden Gehrensee ausgerichtet ist und sich trich-
terférmig zu ihm 6ffnet. Parallel zur 6stlichen HaupterschlieBungsachse ver-
lauft sie als griiner FuB- und Radweg, der die optische und funktionale Verbin-
dung zwischen dem Freiraum am See und der Ahrensfelder Chaussee und
weiter bis zum S-Bahnhof Ahrensfelde bilden soll. Diesem Bereich soll durch

eine anspruchsvolle Gestaltung, u.a. durch integrierte, zum Gehrensee hinfiih-
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rende Wasserflachen und einen zentralen Stadtplatz, eine identitadtsgebende

Funktion fir das gesamte Gebiet zukommen.

Eine weitere Gliederung soll das Baugebiet durch die Anlage von zwei in Ost-
West-Richtung gelagerten “griinen Wellen” erhalten. Diese sollen als land-

schaftlich gestaltete FuB- und Radwege an den Hauptgriinzug anbinden.

An der Ahrensfelder Chaussee sowie entlang der beiden HaupterschlieBungs-
achsen ist eine hohere stadtebauliche Dichte vorgesehen, wahrend die Rand-
bereiche und Ubergangsbereiche zum Landschaftsraum durch eine geringere
Bebauungsintensitat gepragt sein sollen. Dies soll durch differenziertere Nut-

zungsmapBfestsetzungen gesichert werden.

II.2. Intention des Planes

Der Bebauungsplan XXII-39 soll nach den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes von Berlin die rechtsverbindliche Grundlage fiir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet herstellen. Er soll eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen

Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Das Planverfahren dient der Einordnung der Entwicklungsvorstellungen des
Bezirkes Lichtenberg und des Grundstlickseigentimers in ein stadtebauliches
Konzept zur Arrondierung des bestehenden Siedlungsgebietes am Ubergang

zum offenen Landschaftsraum.

Im Einzelnen dient der Bebauungsplan XXII-39:

« der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

+ der Schaffung von Wohnbaufldchen fir preisgiinstige Eigenheime zur Re-
duzierung der Abwanderungen Berliner Familien

» der Sicherung 6ffentlicher Grinflachen mit Ubergeordneten Vernetzungs-
funktionen sowie flr die Naherholung der Anwohner

+ der Sicherung der verkehrlichen Anbindung und internen ErschlieBung.
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11.3. Wesentlicher Planinhalt

1.3.1  Uberblick

Nach den Vorstellungen des Bezirkes Lichtenberg sowie des Eigentiimers soll
ein durchgriintes Wohngebiet mit einer Einfamilienhausbebauung, bestehend
aus Reihen- und Doppelhausern sowie freistehenden Einfamilienhdusern und
méglicherweise einigen Mehrfamilienhdusern in Geschossbauweise, entste-
hen.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Um-
setzung der stadtebaulichen Ziele fir das Plangebiet schaffen. Aufgrund der
GréBe des Gebietes ist jedoch gegenwartig mit einem Entwicklungszeitraum
von insgesamt mindestens zehn Jahren bis zur vollstandigen Fertigstellung zu
rechnen. Dem Grundstlckseigentiimer soll daher im Sinne einer Angebotspla-
nung ein ausreichender Spielraum flir die eigene Gestaltung bleiben. Ferner
soll die Méglichkeit bestehen, innerhalb des vorgegebenen Rahmens verhalt-
nismaBig flexibel auf sich andernde wirtschaftliche Anforderungen reagieren
zu kénnen. Daher sollen Festsetzungen nur insoweit getroffen werden, wie es

fOr die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Konkret bedeutet dies, dass der Bebauungsplan in erster Linie der Festset-
zung der erforderlichen StraBenverkehrsflachen, der 6ffentlichen Grunflachen,
einer Flache fir eine Kindertagesstatte sowie der privaten Baufelder und des
MaBes der Nutzung dient. Die differenzierte Festsetzung konkreter stadtebau-
licher Ausformungen, etwa durch eine Baukérperfestsetzung, ist bis auf eine
Ausnahme (s. 11.3.2.2) nicht beabsichtigt. Stattdessen soll die Uberbaubare
Grundstlicksflache flachenhaft in Form sogenannter “Baufenster” festgesetzt

werden.

Zwei Bauflachen an der Ahrensfelder Chaussee sind wegen der guten ver-
kehrlichen Anbindung aber auch aufgrund der damit verbundenen Belastun-
gen teilweise fir eine Gewerbegebiets- und teilweise fiir eine Mischgebiets-
nutzung vorgesehen. Die Ubrigen Bauflachen sollen als allgemeine Wohnge-

biete festgesetzt werden.
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Das NutzungsmaB soll von der Ahrensfelder Chaussee mit der héchsten bau-
lichen Dichte hin zu den an den Landschaftsraum angrenzenden Bauflachen

deutlich abnehmen.

MaBgebend sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes XXII-39.

1.3.2  Begrlindung einzelner Festsetzungen

11.3.2.1 Art der Nutzung

Aufbauend auf den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und entspre-
chend dem grundlegenden Planungsziel der Entwicklung eines neuen Wohn-
quartiers sollen die geplanten Bauflachen iberwiegend als allgemeine Wohn-
gebiete (WA 1-9) gemanB § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Zulassig sollen neben Wohngebauden auch der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe sein. Des Weiteren auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Alle genannten Nutzungen kén-
nen jedoch im Einzelfalle unzulassig sein, wenn sie der Eigenart des Bauge-
bietes widersprechen oder wenn von ihnen unzumutbare Stérungen ausgehen
kénnen bzw. sie derartigen Stérungen ausgesetzt waren (vgl. § 15 Abs.1
BauNVO). Bestimmte, ausnahmsweise zulassige Nutzungen mit einem hohen
Stdérpotenzial sollen von vornherein ausgeschlossen werden (vgl. TF 1).

Die Festsetzung reiner Wohngebiete gemaB § 3 BauNVO wird nicht in Be-
tracht gezogen, da die Mdglichkeit einer effizienten Nahversorgung zur Ver-
besserung der Wohnqualitat sowie zur Vermeidung von Verkehr bestehen soll.
Dariiber hinaus vertragt sich die hohe Schutzwirdigkeit des Wohnens gegen-
Uber allen anderen Nutzungen im reinen Wohngebiet (z.B. Schallschutz) nicht
mit der geplanten Entwicklung eines verdichteten, eher stadtisch gepréagten

Einfamilienhausgebietes.

Gewerbliche Nutzungen, wie z.B. der Nahversorgung dienende Einzelhandels-
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und Handwerksbetriebe oder z.B. Sport- und Freizeiteinrichtungen sollen sich
wegen der guten verkehrlichen Anbindung und der Nahe zum Versorgungs-
zentrum am S-Bahnhof Ahrensfelde um den geplanten Haupteingangsbereich
an der Ahrensfelder Chaussee (gegeniber dem Zugang zum Bahnhof) kon-

zentrieren.

Gleichzeitig ist der Bereich entlang der Ahrensfelder Chaussee wegen der
hohen verkehrlichen Belastung und den damit verbundenen Larmemissionen
fur eine Wohnnutzung nur sehr eingeschrankt geeignet. Zunachst war beab-
sichtigt, fir das mittlere sowie das Ostliche Baufeld an der Ahrensfelder
Chaussee jeweils eine Mischgebietsnutzung festzusetzen. Die vom Grund-
stlickseigentimer beauftragte Schallimmissionsprognose (vgl. 1.2.4) kam je-
doch zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 (“Schallschutz in der stadtebaulichen Planung”) fiir Mischgebiete
erst in einer Entfernung von 40-50 m zur Ahrensfelder Chaussee bei freier

Schallausbreitung nicht mehr Uberschritten werden.

Deshalb soll in einem Bereich mit einer entsprechenden Tiefe entlang der Ah-
rensfelder Chaussee in den genannten Baufeldern keine Wohnnutzung zulas-
sig sein. Diese Bereiche werden als Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO fest-
gesetzt (GE 1 und GE 2). Zulassig sind u.a. Gewerbebetriebe aller Art sowie
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir

sportliche Zwecke.

Nérdlich angrenzend an die Gewerbegebiete — also in einem Bereich, in dem
im Wesentlichen keine Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN
18005 auftritt — werden Mischgebiete gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Um si-
cherzustellen, dass von den kinftigen Nutzungen in den Gewerbegebieten
keine unzutraglichen Belastungen fir das in den Mischgebieten zuldssige
Wohnen ausgehen, sind in den Gewerbegebieten nur Betriebe und Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (vgl. 11.3.2.6, TF 2).

Die Grenzziehung zwischen Gewerbe- und Mischgebieten orientiert sich auch
am stadtebaulichen Strukturplan (vgl. 1.1) und verlauft daher im Bereich von
GE 2/ MI 2 nicht parallel zur Ahrensfelder Chaussee. Daher kann es bei unge-

hinderter Schallausbreitung im stdéstlichen Bereich des MI 2 noch zu sehr



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan XXII-39 -23-

geringfiigigen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
kommen, die bei einer Bebauung entlang der StraBe jedoch nicht mehr gege-

ben wére.

Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind u.a.
Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,

kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Insgesamt wird durch die Zonierung Gewerbegebiete — Mischgebiete — allge-
meine Wohngebiete ein der drtlichen Situation angepasstes und in sich ver-
tragliches Nutzungsgeflige geschaffen. Zu den relevanten Standortvorausset-
zungen z&hlen hierbei neben der Verkehrsbelastung durch die Ahrensfelder
Chaussee auch die sidlich der StraBe vorhandenen Nutzungen. So liegt ge-
genlber des Gewerbegebietes GE 2 eine Tankstelle. Stdlich des Gewerbe-
gebietes GE 1 befinden sich der Zugang zum S-Bahnhof Ahrensfelder Chaus-
see mit angelagerten Einzelhandelseinrichtungen sowie flinfgeschossige
Wohngebaude in Plattenbauweise. Insgesamt bestehen daher relativ ungiins-
tige Rahmenbedingungen fir die Errichtung von neuen Wohnnutzungen ent-

lang der Ahrensfelder Chaussee. Dies gilt insbesondere fir Einfamilienhauser.

Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes Berlins — die Schaffung ei-
nes grdoBeren Wohngebietes zwischen Ahrensfelder Chaussee und Gehren-
see — wird durch die Festsetzung untergeordneter Misch- und Gewerbegebiete

nicht in Frage gestellt (vgl. 1.2.2.1).

Das westliche Baugebiet an der Ahrensfelder Chaussee wird trotz der oben

festgesetzt. Hierfir sind die nachfolgenden Griinde Ausschlag gebend:

Westlich angrenzend sowie auf der gegeniberliegenden Seite der Ahrensfel-
der Chaussee befindet sich eine Einfamilienhausbebauung. Das Konfliktpo-
tenzial bei einer gewerblichen Nutzung ware deshalb deutlich hdher, als bei

den anderen Baufeldern an der Ahrensfelder Chaussee. Gleichzeitig sind we-

_ { Geldscht: (WA
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gen des durch gleichartige Nutzung gepragten Umfeldes die wirtschaftlichen
Realisierungschancen fiir eine Wohnbebauung glnstiger. AuBerdem ist die
Flache wegen der schlechteren Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
aufgrund der relativ groBen Entfernung zum S-Bahnhof Ahrensfelder Chaus-
see weniger gut flr gewerbliche Nutzungen geeignet. Nicht zuletzt erscheint
auch das Potenzial zur Ansiedlung gewerblicher Betriebe am Standort insge-
samt begrenzt, so dass fraglich wére, ob eine weitere gewerbliche Bauflache,
die aufgrund des zu schitzenden Umfeldes erheblichen Restriktionen unter-

worfen ware, in absehbarer Zeit genutzt wirde.

Nach der o.g. Schallimmissionsprognose werden die Orientierungswerte ge-
man DIN 18005 bei ungehinderter Schallausbreitung innerhalb des gesamten
WA 9.1 / 9.2 tagsuber und nachts Uberschritten, wobei ab einer Entfernung
von etwa 40 m eine deutliche Reduzierung der Uberschreitung festzustellen
ist. Dieser Problematik soll durch eine weitgehend geschlossene Bebauung
entlang der Ahrensfelder Chaussee begegnet werden (vgl. 1.1.2.4 und
11.3.2.2).

[1.3.2.2 MaB der Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der GréBe des Gebietes ist ein schrittweiser, nachfrageorientierter
Bebauungsfortschritt zu erwarten. Um die dafiir erforderliche planungsrechtli-
che Flexibilitdt zu gewahrleisten, sollen die Gberbaubaren Grundsticksflachen
innerhalb der Bauflachen flachenhaft durch Baugrenzen (Baufensterauswei-
sung) festgesetzt werden. Eine stadtebauliche Gliederung entsteht hier vor
allem durch die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflaichen sowie

eine differenzierte NutzungsmaBausweisung.

Eine Ausnahme erfolgt lediglich im allgemeinen Wohngebiet WA 9.2. Um die
dahinter liegenden Bereiche vor Verkehrslarm zu schitzen (vgl. 1.1.2.4), ist
beabsichtigt, entlang der Ahrensfelder Chaussee eine nahezu geschlossene,
lediglich mit zwei oder drei Offnungen versehene Bebauung zu schaffen. Einer
vertiefenden Untersuchung in Erganzung der o.g. Schallimmissionsprognose

(Dezember 2003) zufolge, kann ein wirksamer Schallschutz bei einer straBen-
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begleitenden Bebauung mit mindestens zwei Geschossen erreicht werden.
Deshalb erfolgt entlang der Ahrensfelder Chaussee die Festsetzung der Uber-
baubaren Grundstiicksflache als “Baukdrperausweisung” mit mindestens zwei,
héchstens vier Vollgeschossen. Auf eine zahlenmaBige Festsetzung zur
Grundflache kann hier verzichtet werden, da diese bereits zeichnerisch hinrei-

chend bestimmt ist.

Aus stadtebaulichen Grinden ist eine Gliederung der Bebauung im WA 9.2
durch zwei oder drei Licken wiinschenswert. Von der Festsetzung einer ge-
schlossenen Bebauung wird daher abgesehen. Berechnungen im Rahmen der
0.g. Schallimmissionsprognose haben ergeben, dass geringfiigige Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 bei einer derartigen Bebauung
lediglich im Bereich der Offnungen und der unmittelbar angrenzenden Freifla-
chen auftreten, flr alle Gbrigen Bereiche nérdlich des Bebauungsriegels, also
auch fir den ganz tberwiegenden Teil der Wohnfreiflachen im WA 9.2 sowie
fir die von der StraBe abgewandten Gebaudeteile des WA 9.2, liegen die
Larmwerte darunter. Da sich eine bauliche SchlieBung der Eckbereiche an der
PlanstraBe B sowie an der westlichen Geltungsbereichsgrenze im Sinne des
Larmschutzes positiv auswirkt, wird der Baukérper dort entsprechend bis an

das ndrdlich angrenzende Baufenster herangefiihrt.

Wegen der angestrebten Flexibilitat betragt der Abstand zwischen Baugrenzen
und StraBenbegrenzungslinien abweichend von § 8 Abs.1 der Bauordnung fur
Berlin (BauOBIn) generell 3 m. Dadurch soll z.B. gewéhrleistet werden, dass
die Bebaubarkeit kleinerer Eckgrundstiicke mit Reihenend- oder Doppelhau-
sern nicht dadurch eingeschrénkt wird, dass der Mindestabstand an zwei Sei-

ten jeweils mindestens 5 m betragen muss.

Aus gestalterischen Griinden sind Garagen sowie untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs.1 Satz 1 BauNVO auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausgeschlossen (vgl. 11.3.2.6, TF 4).
Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Vorgartenbereiche sowie die Be-
reiche entlang der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Uberwie-
gend gartnerisch gestaltet werden, um dem Ziel der Schaffung eines durch-

grinten Stadtquartiers Rechnung zu tragen. Gleichzeitig sollen jedoch Stell-
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platze in den Vorgérten entlang bestimmter 6ffentlicher StraBen zulassig sein,
um die erschlieBungstechnisch wie wirtschaftlich erforderliche Anzahl an priva-
ten Stellplatzen zu ermdglichen. Insbesondere bei Reihenmittelhdusern kdn-
nen private, dem Grundstliick unmittelbar zugeordnete Stellplatze, nur im Vor-

gartenbereich untergebracht werden.

Das MaB der baulichen Nutzung soll fir alle Bauflachen (Ausnahme Baukdr-
per in WA 9.2, s.0.) durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Geschossflachenzahl (GFZ) - jeweils als H6chstmaB - sowie durch die

Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse definiert werden.

Das durch den Flachennutzungsplan fir das Gesamtgebiet vorgegebene Nut-
zungsmanB (GFZ 0,8) soll innerhalb des Plangebiets zum Zwecke einer stadte-
baulichen Gliederung differenziert werden. Generell soll die Dichte der Bebau-

ung von der Ahrensfelder Chaussee bis zum Gehrensee abnehmen.

Entlang der Ahrensfelder Chaussee soll aufgrund der Néhe zur GroBwohn-
siedlung Marzahn ein etwas héheres Nutzungsmaf zuldssig sein. Aus Grin-
den des Larmschutzes (s.0.) ist zudem eine eher geschlossene Bebauung mit
etwas gréBeren Gebaudehéhen anzustreben. Fiir das allgemeine Wohngebiet
WA 9 ist dabei eine verdichtete Reihenhaus- oder Mehrfamilienhausbebauung

beabsichtigt.

Die gewerblichen Nutzungen in den Gewerbe- und Mischgebieten bedingen
ebenfalls ein etwas héheres NutzungsmaB. Fir Stellplatzanlagen, interne Ver-
kehrsflachen, Lagerflachen usw. ist hier insbesondere eine héhere GRZ erfor-
derlich. Diese soll daher fur die Gebiete GE 1, GE 2, Ml 1 und MI 2 auf 0,6, fir
das Gebiet WA 9.1 auf 0,4 festgesetzt werden. Die GFZ soll fir alle drei Ge-
biete 1,0 betragen, ebenso sollen in allen drei Gebieten bis zu vier Vollge-

schosse zulassig sein.

Fir die zentral gelegenen Baugebiete WA 5-WA 8 (jeweils untergliedert in
drei Teilgebiete) soll die GRZ 0,4, die GFZ hingegen nur 0,8 betragen. Prinzi-
piell sollen maximal drei Vollgeschosse zulassig sein. Entlang der PlanstraBBen

A und B soll jedoch eine starkere bauliche Betonung dieser Achsen, evt. auch
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durch eine stadtvillenartige Bebauung, mdéglich sein. Deshalb sollen jeweils in
einem Streifen von 30 m beidseitig der PlanstraBe B sowie 8stlich der Plan-
straBe A bis zu vier Vollgeschosse zuldssig sein. Westlich der PlanstraBe A
verlauft der zentrale Griinzug, entlang dessen eine starkere bauliche Verdich-

tung nicht angestrebt wird.

Die Baugebiete WA 1-WA 3 sollen aufgrund der N&he zum offenen Land-
schaftsraum um den Gehrensee die geringste bauliche Dichte erhalten. Auf-
grund der attraktiven Griinlage erscheinen diese Flache flr eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern auf gréBeren Grundstliicken am besten ge-
eignet. Bei einer GRZ von 0,4 soll die GFZ lediglich auf 0,6 festgesetzt wer-
den. Es sollen bis zu drei Vollgeschosse mdglich sein, um auch hier unter-
schiedliche Einfamilienhaustypen und vielfdltige Bauweisen (z.B. zweige-
schossiges Gebaude mit zusatzlichem StaffeldachgeschoB) zu ermdglichen.

Zur Vermeidung von Konflikten mit der unmittelbar benachbarten, vergleichs-
weise gering verdichteten Wohnbebauung an der Marie-Elisabeth-von-
Humboldt-StraBe, sollen fiir das WA 4 die gleichen NutzungsmaBe wie in WA
1-3 festgesetzt werden.

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch eine Festsetzung von GRZ und GFZ
bereits hinreichend bestimmt. Eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
soll dennoch erfolgen. Sie dient der Verdeutlichung und Sicherung der ge-
wiinschten stadtebaulichen Gliederung, die nicht nur in einer Massen- sondern
auch in einer Héhendifferenzierung zum Ausdruck kommen soll. Ohne diese
Festsetzung ware trotz gegliederter GFZ-Ausweisung eine ungeordnete Ho-
henentwicklung mdglich. So kdnnten z.B. bei einer tatsdchlichen GRZ von
0,15 in einem Gebiet mit einer festgesetzten GFZ von 0,6 vier Vollgeschosse
realisiert werden.

Gleichzeitig ist zu berlicksichtigen, dass die vollstdndige Ausnutzung der
héchstzulassigen Vollgeschosszahl in allen geplanten Baugebieten eine Un-

terschreitung der maximalen GRZ erfordert.

Die durchschnittliche GFZ fir alle Bauflachen (ohne 6ffentliche Verkehrs- und

Granflachen) betragt 0,8 und entspricht somit der Intention des Flachennut-
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zungsplanes (s. 1.2.2.1). Eine Unterschreitung dieser als HéchstmaB zu ver-
stehenden FNP-Darstellung im Bebauungsplan ist aus den nachfolgenden

Erwagungen nicht beabsichtigt:

Da die Grundstiickskosten im Stadtgebiet im Vergleich zum Umland nach wie
vor hoch sind, kann die Vorgabe - Schaffung eines Wohngebietes mit preis-
gunstigen Einfamilienhdusern zur Leistung eines Beitrages zur Reduzierung
der Abwanderung (vgl. I.1.) - nur mit einer insgesamt eher kompakten, stadti-
schen Einfamilienhausbebauung und relativ kleinen Grundstiicken umgesetzt
werden. Die Notwendigkeit des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
erfordert die vollstdndige Ausnutzung des im FNP dargestellten Nutzungsma-
Bes. Die Bebauungskonzeption geht von der Vorstellung eines gemischten
Angebotes aus starker verdichteten Reihen- und Doppelhdusern und freiste-
hende Einzelhdusern aus, die durch anspruchsvoll gestaltete éffentliche Frei-

flachen erganzt werden.

11.3.2.3 Soziale Infrastruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen bis zu 650 Wohneinheiten,
Uberwiegend als Einfamilienhduser, entstehen. Durch die geplante Neubebau-
ung ist mit einem nicht unerheblichen Zuzug junger Familien mit Kindern zu
rechnen, der sich jedoch voraussichtlich auf einen Entwicklungszeitraum von

etwa zehn Jahren verteilen wird (vgl. I1.1.).

Die Bedarfsrichtwerte fiir die soziale Infrastruktur werden zunachst in Anleh-
nung an die Dokumentation “Infrastrukturplanung im Wohnungsneubau” vom
Oktober 1999 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ermittelt. Darin wird
empfohlen, grundsétzlich den Dauerbedarf, lediglich bei groBen Wohnungs-

bauvorhaben den Spitzenbedarf zu ermittein.

Im Hinblick auf die angestrebte Realisierung des Vorhabens in kleineren Ab-
schnitten erscheint auch hier nur die Ermittlung des Dauerbedarfes als sinn-
voll. So werden z.B. Kinder, die bei ihrem Einzug im Rahmen des ersten Bau-

abschnittes einen Kita-Platz benétigen, zum Zeitpunkt der endgultigen Fertig-
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stellung bereits eine Oberschule besuchen.

Auf Grundlage der giltigen Richtwerte kann fir das Plangebiet ein rechneri-
scher Bedarf an ca. 114 Platzen in einer Kindertagesstatte sowie 93 Grund-
schulplatzen ermittelt werden. Hinzu kommt ein Bedarf an ca. 2.438 m? dffent-
licher Spielplatzflache. °

Diese Bedarfsermittlung wird jedoch insofern relativiert, als bei der Berech-
nung unterstellt wird, dass praktisch alle Wohneinheiten innerhalb kurzer Frist
fertig gestellt und bezogen werden. Bei einem Realisierungszeitraum von etwa
zehn Jahren wird der tatsachliche Bedarf geringer ausfallen. Deshalb rechnet
die seitens des Bezirksamtes Lichtenberg zustandige Abteilung Jugend, Bil-
dung und Sport — Jugendamt — mit einem Bedarf an 60 Kita-Platzen. Da diese
60 Platze durch vorhandene Kita-Standorte nicht abzudecken sind, wird die
Herstellung einer entsprechenden Kindertagesstatte im Bebauungsplangebiet
im Stadtebaulichen Vertrag zwischen Grundstlickseigentimer und Land Berlin
geregelt.

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 soll eine ca. 1.500 m? groBe Flache mit der
Zweckbestimmung KINDERTAGESSTATTE, ANLAGEN FUR SOZIALE UND
KULTURELLE ZWECKE festgesetzt werden. Die GréBe der Flache ist ausrei-
chend far eine Regeleinrichtung mit 60-75 Platzen, einschlieBlich einer Netto-
spielflache von 600-750 m. Bei der Wahl der Lage wurde beriicksichtigt, dass
eine derartige Einrichtung voraussichtlich nicht ausschlieBlich von den kiinfti-
gen Bewohnern des Quartiers, sondern auch von einigen Bewohnern der Um-
gebung genutzt wird und deshalb aus allen Richtungen gut erreichbar sein

muB. Die Lage am geplanten zentralen FuB- und Radweg (s. 11.3.2.4) soll es

> Auf Grundlage der o0.g. Dokumentation wird fiir das Plangebiet von einer langfristigen
durchschnittlichen HaushaltsgréBe von 2,5 EW/WE ausgegangen, da ganz Uberwie-
gend Eigenheime entstehen werden (sonst 2,0 EW/WE). Als Orientierungswert fir die
Berechnung der Anzahl von Kindern in den jeweiligen Altersklassen wird z.Z. in Anleh-
nung an den Berliner Durchschnitt eine Jahrgangsstérke von 1 % angenommen.

Die Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport setzt bei Kita-Einrichtungen als
Planungsgrundlage einen Versorgungsgrad von 70% und bei Grundschulen einen Ver-
sorgungsgrad von 95% der Kinder in den entsprechenden Altersstufen an. Hieraus
ergeben sich folgende Werte:

Kita: 650 WE x 2,5 EW/WE x 1% x 10 Jahrgénge x 70% = 114 Platze
Grundschule: 650 WE x 2,5 EW/WE x 1% x 6 Jahrgange x 95% = 93 Platze
Offentl. Spielplatz: 650 WE x 2,5 EW/WE x 1,5 m%EW = 2438 m?
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ermdglichen, dass auch Kinder die Einrichtung méglichst gefahrenfrei errei-
chen kénnen. Gleichzeitig entsteht hierdurch eine gewisse Abschirmung ge-

genuber der HaupterschlieBungsstraBBe des Gebietes.

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache soll nicht erfolgen, da es unerheb-
lich ist, ob der Bedarf an Kita-Platzen durch eine Einrichtung des Landes Ber-
lin oder durch einen privaten Tréger gedeckt wird. AuBerdem soll die Méglich-
keit bestehen, ggf. in einem mehrgeschossigen Gebaude auch andere, im
Mischgebiet zulassige und den Betrieb einer Kindertagesstétte nicht stérende
Nutzungen unterzubringen (vgl. 11.3.2.6, TF 3).

Ein mehrgeschossiges Gebaude ware aus stadtebaulichen Griinden an dieser
Stelle vorteilhaft, da somit eine bauliche Betonung des Gebietszuganges und
eine Fassung der vorgelagerten &ffentlichen Flachen erfolgen kénnte. AuBer-
dem kénnte durch eine héhere Bebauung im sldlichen Bereich des Grundsti-
ckes ein besserer Schutz der anschlieBenden Freiflachen vor dem Verkehrs-
larm entlang der Ahrensfelder Chaussee erreicht werden.

Die Erweiterung der Zweckbestimmung auf “Anlagen flr soziale und kulturelle
Zwecke” soll eine langfristige Umnutzung einer Kindertagesstatte bei Wegfall
des Bedarfs ermdglichen. Vorstellbar wéren z.B. eine Jugend— oder eine Se-

niorenfreizeiteinrichtung.

Das Plangebiet wird voraussichtlich dem Einzugsbereich der 23. Grundschule
in der Wartiner StraBe 23 zuzuordnen sein. Aufgrund der langerfristigen Ent-
wicklung des Wohngebietes sowie allgemein rlcklaufiger Schilerzahlen in
Berlin kann gegenwértig davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen
Kapazitaten fir die Beschulung der zu erwartenden zusétzlichen Schiler aus-
reichen.

Fur die Errichtung der erforderlichen &ffentlichen Spielflachen stehen innerhalb
der geplanten o6ffentlichen Parkanlage in ausreichendem MaBe Flachen zur
Verfligung (s. 11.3.2.5.).
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11.3.2.4 Verkehrsflachen

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflaichen dient der planungsrechtlichen
Sicherung der ErschlieBung geplanter Bauflachen.

Das Grundgerist bildet hierbei der trapezférmige HaupterschlieBungsring
PlanstraBen A, B und C2) mit zwei Anschlissen an die Ahrensfelder Chaus-
see, jeweils gegenlber vorhandenen Einmindungen (Zugang zum S-Bahnhof
Ahrensfelde, Spinatweg). Quasi orthogonal zum HaupterschlieBungsring sind
in gleichméaBigen Abstdnden die weiteren QuartierserschlieBungsstraBen in
Ost-West Richtung angeordnet .Diese minden wiederum auf Quartierssam-
melstraBen (PlanstraBen K, L, M), mit denen sie drei weitere ErschlieBungs-
ringe bilden. Das ErschlieBungssystem ist klar hierarchisch strukturiert, fl&-
chensparend organisiert und ermdglicht eine stufenweise Realisierung in Bau-
abschnitten.

Die PlanstraBe A verfligt Uber eine Gesamtbreite von 12,5 m; darin werden
voraussichtlich eine ca. 5,5 m breite Fahrbahn, beidseitige Gehwege in einer
Breite von 2,5 m sowie auf der 6stlichen Seite 6ffentliche Stellplatze in Langs-
aufstellung enthalten sein. An der westlichen Seite sind keine Stellplatze ge-
plant, da hier der Hauptgriinzug (s.u.) verlaufen soll, der optisch wie funktional
auf die geplante Parkanlage am Gehrensee hinfliihrt. Die PlanstraBBe A soll im
stdlichen Teil den Hauptzugangsbereich mit angelagerten gewerblichen und

infrastrukturellen Nutzungen bilden .

Die PlanstraBe B soll prinzipiell den gleichen Ausbaustandard, jedoch mit
beidseitigen 6ffentlichen Stellplatzen erhalten. Die PlanstraBe C1/ C2 soll we-
gen des parallel verlaufenden FuB- und Radweges nur auf der Siidseite einen

Gehweg erhalten.

Die Ubrigen QuartierserschlieBungsstraBen sind als verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflachen geplant (Gehweg und Fahrbahn niveaugleich, nur durch un-
terschiedliche Pflasterung gekennzeichnet), fir die jeweils eine Breite von

7,5 m als ausreichend anzusehen ist (s. Anlage 1).
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Generell ist die Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes . Der konkrete Ausbau erfolgt nach den
Vorgaben des zustandigen Tiefbauamtes und ist Gegenstand eines Erschlie-
Bungsvertrages zwischen dem Investor und dem Land Berlin. Der Investor hat
sich auBerdem auf Grundlage dieses Vertrages zur Ubernahme samtlicher
Kosten fiir die Errichtung der éffentlichen StraBen und zur Ubergabe der fertig
gestellten StraBen an das Land Berlin verpflichtet.

Der so genannte “Barnimer Dérferweg” ist ein in weiten Teilen bereits vorhan-
dener Rad- und Wanderweg, der nach endgultiger Fertigstellung die nérdli-
chen AuBenbezirke Berlins zwischen dem Tegeler See und dem S-Bahnhof
Ahrensfelde verbinden soll. Ein kurzer Teil dieses Weges flhrt entlang der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes XXII-33 und Uber
das Flurstiick 391/69 an den westlichen Rand des Plangebietes XXII-39. Es ist
beabsichtigt, den “Barnimer Dérferweg” durch den Geltungsbereich hindurch
bis an die Ahrensfelder Chaussee in H6he des Zuganges zum S-Bahnhof zu
fihren. Da der Dorferweg in erster Linie eine Ubergeordnete Funktion fiir den
FuB- und Radverkehr erfillt, sollen die dafiir vorgesehenen Flachen parallel zu
den PlanstraBen C1, C2 und A als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung FUSS- UND RADWEG festgesetzt werden.

Die Breite des in West-Ost-Richtung verlaufenden Abschnittes entspricht zu-
néchst der Breite des aus dem Plangebiet XXII-33 ankommenden Weges. Im
parallel zur PlanstraBe A verlaufenden Abschnitt soll der Dérferweg jedoch
zugleich die Funktion einer breiten, anspruchsvoll gestalteten griinen Achse
wahrnehmen, die zum Gehrensee hinfihrt und identitatsstiftend fir das
gesamte Quartier ist.

Identitdtsgebende Funktion soll auch einem zentralen, in die Griinachse integ-
rierten STADTPLATZ zukommen. Dieser soll eine ebenfalls anspruchsvolle,
teils steinerne, teils griine Gestaltung mit einer hohen Aufenthaltsqualitét ver-

binden.

Erganzt wird das System der griinen, landschaftlich gestalteten FuB- und
Radwege durch zwei in Ost-West-Richtung verlaufende Achsen (parallel zu

den PlanstraBen F und J), die die Anbindung der westlichen bzw. &stlichen
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Teilgebiete an den Hauptgriinzug sowie das Ubergeordnete Freiflichensystem
herstellen sollen.

Die 6stlichen Auslaufer der PlanstraBen G und H sowie die Flache zwischen
WA 1 und WA 2 sollen als autofreie Zugange zur 6ffentlichen Parkanlage
ebenfalls als FuB- und Radwege festgesetzt werden. Eine allgemeine Befahr-
barkeit dieser Flachen ist zur verkehrlichen ErschlieBung der angrenzenden

Bauflachen nicht erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXII-33 wurde mit Schreiben der
zusténdigen Senatsverwaltung — Xl B 31 — (eingegangen am 10. November
1997) mitgeteilt, dass fiir die Ahrensfelder Chaussee (z.Z. eingestuft in der
Verbindungsfunktionsstufe 1l/ (bergeordnete StraBenverbindung) die mittel-
bis langfristige Option auf einen vierspurigen Ausbau besteht. Der Bebau-
ungsplan beriicksichtigt diese Planungsoption durch die geplante Verbreite-
rung der StraBenverkehrsflaiche nach Norden um ca. 5 m. Die hierfiir in An-
spruch genommenen Flachen befinden sich gegenwartig im Eigentum des

Investors der WohnungsbaumaBnahme.

Da sich nur ein verhaltnismaBig kurzer Abschnitt der Ahrensfelder Chaussee
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet, ware eine mdgliche Aus-
baumaBnahme jedoch zu groBen Teilen innerhalb anderer Planverfahren zu

regeln.

Da die Ahrensfelder Chaussee ein relativ hohes Verkehrsaufkommen auf-
weist, sollen den Verkehrsfluss stérende Grundstiickseinfahrten entlang dieser
StraBe auf ein MindestmaB beschrankt werden.

Offentliche Stellplatze sind in den PlanstraBen A, B, C1 und C2 vorgesehen.
Ferner ist davon auszugehen, dass jeder Wohneinheit — schon im Hinblick auf
deren Vermarktungsfahigkeit — mindestens ein Stellplatz auf privatem Grund

zugeordnet wird.
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[1.3.2.5 Grlnflachen

Die Entwicklung der &ffentlichen Grinflachen im Plangebiet ist im Zusammen-
hang mit der Gesamtentwicklung der Parklandschaft um den Gehrensee zu

sehen und insofern flr die stadtebauliche Identitat von hoher Bedeutung.

Das Baugebiet tritt in Korrespondenz mit den nérdlich angrenzenden Freifla-
chen, die im Rahmen der Umsetzung des Pflege- und Entwicklungsplans fir
den Gehrensee (s. 1.2.2.4), der Realisierung von naturschutzrechtlichen Kom-
pensationmaBnahmen fur Bauvorhaben im Geltungsbereich XXII-33 sowie

Uber Fordermittel neu gestaltet werden sollen.

Die geplanten Griinflichen mit der Zweckbestimmung OFFENTLICHE
PARKANLAGE, OFFENTLICHE SPIELPLATZE dienen der Herstellung eines
landschaftsraumlichen Ubergangs zwischen den Baugebieten und der kiinfti-
gen Parklandschaft. Gleichzeitig dienen sie der Deckung des Bedarfs an gro-
Beren, siedlungsnahen Grunflachen und 6ffentlichen Spielflachen fur die Be-
wohner.®

Die GroBe der offentlichen Griinflachen betragt insgesamt fast 30.000 m®.
Diese Flache ist fiir die Deckung des 0.g. genannten Bedarfs mehr als ausrei-
chend. Dartber hinaus ware auch die Deckung des rechnerischen Bedarfs an

wohnungsnahen Grinflachen (s.u.) quantitativ méglich.

Die teilweise Herstellung und Ubernahme der Kosten fiir die 6ffentlichen Griin-
flachen einschlieBlich 6ffentlichem Kinderspielplatz durch den Investor sowie
die damit verbundene Grundstlcksibertragung wurde durch einen stadtebau-
lichen Vertrag mit dem Land Berlin geregelt.

Eine besondere Bedeutung ist auch dem aus den o0.g. Griinden als Verkehrs-

® Als Richtwert fiir siedlungsnahe Griinanlagen werden 7m? / EW angenommen (gem.
Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan). Bei maximal 650 WE und einer durch-
schnittlichen HaushaltsgréBe von 2,5 EW (vgl. 11.3.2.3) ergibt sich ein rechnerischer
Bedarf von 11.375 m? Als Richtwert fiir wohnungsnahe Griinflichen werden 6m?/ EW
angenommen (rechnerischer Bedarf 9.750 m2). Da jedoch fast ausschlieBlich Einfami-
lienhduser mit privaten Garten errichtet werden sollen, ist dieser Bedarf hier zu ver-
nachlassigen.
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flache besonderer Zweckbestimmung geplanten “Barnimer Dérferweg” beizu-
messen. Neben seiner Funktion als Teilanschnitt des Uberdértlichen Wander-
weges soll er - ebenso wie der geplante Stadtplatz und die “griinen Wellen” -
auch der Naherholung der Anwohner dienen. Insbesondere gewahrleistet er
die optische und funktionale Verbindung zwischen den Wohngebieten und der

geplanten Parklandschaft.

11.3.2.6 Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen sollen folgende Regelungen getroffen werden:

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

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

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen dient dem
Schutz der geplanten Wohnnutzung vor den von diesen Nutzungen aus-
gehenden Stérwirkungen in Form von Larm- und Geruchsemissionen so-
wie Belastungen durch Kunden- und Lieferverkehr.

2. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind Betriebe und Anlagen,
die das Wohnen wesentlich stéren, nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 und 5
BauNVO)

Die Festsetzung ist erforderlich um sicherzustellen, dass das Wohnen in
den angrenzenden Mischgebieten sowie den nahegelegenen allgemeinen

Wohngebieten nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wird.

Entgegen der urspringlichen Planungsabsicht, das &stliche und das mitt-
lere Baufeld an der Ahrensfelder Chaussee jeweils vollstandig als Misch-

gebiet festzusetzen, wurde fir die Bereiche unmittelbar an der StraBe die
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Gewerbegebietsfestsetzung gewahlt, da diese fiir das Wohnen als wenig
geeignet erscheinen. Grund dafir ist vor allem die relativ hohe Verkehrs-

larmbelastung durch die Ahrensfelder Chaussee (vgl. 11.3.2.1).

Eine Gewerbegebietsfestsetzung ohne die hier getroffenen Einschran-
kungen wiirde die planerische Absicht jedoch konterkarieren, da neue
Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen auftreten kdnnten.
Mégliche Stérungen z.B. in Form von Larm, Verkehr oder Geruchsemissi-
onen wirden in nérdliche Richtung verlagert und in das Wohngebiet hi-

neingezogen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt trotz der
Einschrdnkung gewahrt. Einerseits sind viele gewerbliche Nutzungen vor-
stellbar, die aufgrund ihres geringen Stérpotenzials fir das Wohnen hier
ohne weiteres zulassig waren. AuBerdem kdnnen auch potenziell sté-
rungsintensivere Nutzungen im Einzelfall durchaus zuldssig sein, wenn
durch geeignete MaBnahmen sichergestellt werden kann, dass sie das

Wohnen im Umfeld nicht wesentlich stéren.

3. Im Mischgebiet MI 1 sind auf der Flache mit der Zweckbestimmung
"Kindertagesstitte, Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke" ober-
halb des ersten Vollgeschosses auch andere in § 6 Abs. 2 Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 der Baunutzungsverordnung genannte Nutzungen zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

Aus stadtebaulichen Griinden ware ein mehrgeschossiges Gebaude zur
baulichen Betonung des Gebietszuganges an der Ahrensfelder Chaussee
und zur rAumlichen Fassung der vorgelagerten &ffentlichen Flachen vor-
teilhaft. AuBerdem kénnte durch eine hdéhere Bebauung im sldlichen Be-
reich des Grundstiickes ein besserer Schutz der anschlieBenden Freifla-
chen vor dem Verkehrslarm entlang der Ahrensfelder Chaussee erreicht

werden.

Da sich der private Grundstlckseigentiimer im Rahmen eines stédtebauli-
chen Vertrages verpflichtet, die Kosten fiir die Herstellung der Kinderta-
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gesstatte zu dbernehmen, soll ihm andererseits die Méglichkeit zu einer

adaquaten wirtschaftlichen Verwertung der Flachen eingeraumt werden.

Durch die textliche Festsetzung wird die Voraussetzung geschaffen, um
ggf. in einem mehrgeschossigen Gebaude auch andere, im Mischgebiet
zuldssige und den Betrieb einer Kindertagesstatte nicht stérende Nutzun-
gen unterbringen zu kdénnen. Hierbei ist insbesondere zu gewahrleisten,
dass die Freiflachen der Kindertagesstatte in Funktion und erforderlicher

GrdBe nicht durch andere Nutzungen eingeschrankt werden.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten (§ 6 Abs. 2
Nr. 6—8 BauNVO) sollen nicht zulassig sein, da eine Vertraglichkeit mit ei-

ner Kindertagesstatte grundsatzlich ausgeschlossen werden kann.

4. Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellplatze,
Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne von § 14 Abs.1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung unzulassig.
Der Ausschluss von Stellplatzen gilt nicht fiir die Flachen fiir Stell-
platze.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 14 Abs.1 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sin-
ne von § 14 Abs.1 Satz 1 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Dadurch
soll gewahrleistet werden, dass die Vorgartenbereiche sowie die Bereiche
entlang der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung tberwiegend
gartnerisch gestaltet werden, um dem Ziel der Schaffung eines durch-
grinten Stadtquartiers Rechnung zu tragen. Gleichzeitig sollen jedoch
Stellplatze in den Vorgéarten entlang der 6ffentlichen StraBen zuldssig
sein, um die erschlieBungstechnisch wie wirtschaftlich erforderliche An-
zahl an privaten Stellplatzen zu ermdglichen. Insbesondere bei Reihenmit-
telhdusern kénnen private, dem Grundstick unmittelbar zugeordnete

Stellplatze nur im Vorgartenbereich untergebracht werden.
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5. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zu-
fahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Beto-
nierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 4 Satz 3
NatSchGBIn)

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die von der Ver-
siegelung von Wegen und Zufahrten ausgehenden Einschrédnkungen der
Bodenfunktion innerhalb des Plangebiets durch den Erhalt eines Teiles
dieser Funktion im Bereich dieser Flachen minimiert werden. Durch die
Erhaltung der Versickerungsfahigkeit wird die Belastung des Wasser-
haushaltes durch eine verringerte Grundwasserneubildung vermindert und
somit ein Beitrag zur Reduzierung des Eingriffes in Boden, Natur und
Landschaft geleistet .

Eine Anwendung der Festsetzung fiir die Misch- und Gewerbegebiete ist
nicht sinnvoll, da die ErschlieBungsflachen von gewerblichen Nutzungen
i.d.R. einer starkeren Belastung ausgesetzt sind und mdégliche Verunrei-

nigungen des Bodens vermieden werden sollen.

6. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Durch die Textfestsetzung wird klargestellt, dass die in der Planunterlage
dargestellte Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht zu den Festset-

zungen des Bebauungsplanes gehért.
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. Auswirkungen des Bebauungsplans

1.  FlachenmiaBige Auswirkungen

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 276.000 m°. Festgesetzt

werden im Einzelnen:

+ allgemeine Wohngebiete ca.: 150.000 m?
« Mischgebiete ca.: 18.000 m?
+ Gewerbegebiete ca.: 16.000 m?
« Offentliche Grinflachen ca.: 29.000 m?
» Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 17.000 m?
+ StraBenverkehrsflachen ca.: 46.000 m?

davon Ahrensfelder Chaussee. vorhanden ca.: 12.000 m’

Die zulassige GeschoB¥flache im allgemeinen Wohngebiet betragt
ca. 117.000 m® im Mischgebiet ca. 18.000 m® und im Gewerbegebiet
ca. 16.000 m*.

lll.2. Stadtebauliche Auswirkungen

Die Planung folgt den Vorgaben der Ubergeordneten Landesplanung (Fla-
chennutzungsplan), indem sie in einem Ubergangsbereich zwischen besiedel-
ter Flache und Landschaftsraum die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
Schaffung eines neue Wohnquartiers herstellt.

Ein stadtebaulich und nutzungsstrukturell véllig unzutragliches Areal wird somit

umfassend neu geordnet.

Beidseitig der Ahrensfelder Chaussee findet sich eine heterogene Struktur,
bestehend aus — teilweise Uberkommenen — flachenextensiven gewerblichen
Nutzungen, kleinteiliger Einfamilienhausbebauung, mehrgeschossigen Wohn-
bauten sowie stdlich anschlieBend der GroBwohnsiedlung Marzahn.

Die Grenzen des Siedlungskdrpers sind nicht eindeutig identifizierbar, gleich-

zeitig ist der nérdlich gelegene Landschaftsraum aus siidlicher Richtung kaum
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zuganglich.

Trotz seiner Stadtrandlage ist der Standort aufgrund seiner guten verkehrli-
chen Anbindung (S-Bahnhof Ahrensfelde) und der Nahe zu vorhandenen In-
frastruktur- und Versorgungseinrichtungen (Zentrum Marzahn) gut fir eine
maBvolle Wohnentwicklung geeignet. Gleichzeitig steht den kiinftigen Bewoh-
nern ein groBer landschaftlicher Naherholungsraum unmittelbar zur Verfi-

gung.

Insgesamt kann die Planung einen Beitrag dazu leisten, der verstérkten Ab-
wanderung Berliner Familien in das Umland entgegenzuwirken, da ein attrakti-
ves Angebot an preisglnstigen Eigenheimen zur Verfligung gestellt werden
soll.

Durch die geplante Neubebauung wird auBerdem der vorhandene Siedlungs-
bereich abgerundet und eindeutig zum Landschaftsraum abgegrenzt. Die ge-
planten Naherholungsbereiche um den Gehrensee sowie die anschlieBende
Falkenberger Feldmark werden Uber das Plangebiet erschlossen und (z.B.

auch den Bewohnern der GroBwohnsiedlung Marzahn) zugénglich gemacht.

ll.3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXII-39 befanden sich
zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB. GemaBi § 1a Abs. 3 BauGB ist ein
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Diese planungsrechtliche Einschatzung ent-
bindet jedoch nicht von der Beriicksichtigung der “Belange des Umweltschut-
zes ...” gemaB § 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 7 BauGB sowie der umweltschiitzenden
Belange gemaB § 1a BauGB.

Durch die Planung erfolgt eine entscheidende Verbesserung der Situation von

Boden, Natur und Landschaft. Die Flachen im Plangebiet sind durch die friihe-
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ren Nutzungen stark beeintréchtigt. Sie waren bei Aufstellungsbeschluss fast
vollstandig versiegelt, Uberwiegend bebaut und mit Altlasten verunreinigt.

Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Die vorhandenen Baulichkeiten wurden vollstdndig abgebrochen, die Versie-
gelung wurde aufgehoben, die Altlasten werden im Zuge des Baufortschritts
adaquat entsorgt.

Nach vollstandiger Fertigstellung des Wohnquartiers wird das Gelénde vor-
aussichtlich (einschl. aller StraBen, Platze, Wege und Zufahrten) nur noch
etwa zur Halfte versiegelt sein (vgl. auch TF 5). Es werden 6&ffentliche Grinfla-

chen, private Garten und StraBenraumbepflanzungen entstehen.

Die Gesamtsituation fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Biotope und Arten,
Klima , Erholung und Landschaftsbild wird daher durch die Planung erheblich
verbessert. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans XXII-39 ist daher
kein Eingriff in Natur und Landschaft i.S. der §§ 18 und 21 BNatSchG zu er-

warten.

Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.
Der Trager des Vorhabens hat mit Schreiben vom 12. Oktober 1998 an das
damalige Bezirksamt Hohenschénhausen, Abt. Bau- und Wohnungswesen,
seine bereits zuvor mindlich geduBerte Absicht bestéatigt, auf den vormals
durch das Innenministerium der DDR genutzten Flachen zwischen Ahrensfel-
der Chaussee und Gehrensee ein Wohnungsbauprojekt fir etwa 700 Wohn-
einheiten zu realisieren. Weiterhin wurde um Mitteilung der Voraussetzungen

fir die Genehmigung dieses Vorhabens durch das Stadtplanungsamt ersucht.

Da dieser Antrag, einschlieBlich der Angaben zu Standort, Art und Umfang
des Vorhabens, vor dem 14. Marz 1999 bei der zustandigen Behdrde einge-
reicht wurde, wird hier gem. § 25 Abs. 2 des Gesetzes Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG, neugefasst durch Bek. vom 05.09.2001, BGBI. |
S. 2350; zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 18.06.2002, BGBI. | S. 1914) von
der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die Vorschriften des UVPG in der vor dem

03. August 2001 geltenden Fassung anzuwenden.
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Die in der Anlage 1 “Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben” des UVP-Gesetzes
vom 05. September 2001 unter Nr. 18.8 aufgeflhrten so genannten “Stadte-
bauprojekte” fir die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
waren in der hier angewandten Fassung des Gesetzes vom 12. Februar 1990
noch nicht Gegenstand einer “allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls” i.S.d.
§ 3 ¢ Abs.1 Satz 1 UVPG in der Neufassung vom 05. September 2001.

ll.4. Finanzielle und personelle Auswirkungen

Finanzielle und personelle Auswirkungen fir das Bezirksamt Lichtenberg sind

gegenwartig nicht quantifizierbar.

Im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB verpflichtet sich
der Grundstiickseigentiimer und Investor zur Ubernahme von Folgekosten aus

den geplanten BaumaBnahmen. Hierzu zahlen insbesondere die Kosten fir:

» die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

+ die Herstellung der mediengebundenen ErschlieBung

» die Schaffung der 6ffentlichen Grinflachen einschlieBlich éffentlicher Kin-
derspielplatze

+ die Errichtung einer erforderlichen Kindertagesstéatte mit 60 Platzen.

Ggf. wird der Investor verpflichtet, flir einen begrenzten Zeitraum auch die

Kosten flr die Unterhaltung dieser Anlagen und Einrichtungen zu tragen.

Das Land Berlin wird die — gegenwartig noch nicht quantifizierbaren - langfris-
tigen Unterhaltungs- und Instandhaltungskosten sowie ggf. die Personalkosten
fir eine Kindertagesstéatte zu tragen haben.



Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Begriindung zum Bebauungsplan XXII-39 -43 -

IV. Verfahren

IV.1. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hohenschdnhausen von Berlin hat in seiner Sitzung am
06. Juli 1999 die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Bezeichnung
XXII-39 sowie die Durchflhrung der friihzeitigen Beteiligung der Blrger gem.
§ 3 Abs.1 BauGB i. V. m. § 4 Abs.1 AGBauGB (i.d.F. vom 27. August 1997)
beschlossen (BA-Vorlage 872/11). Der Beschluss wurde gemaB § 2 Abs.1
BauGB am 13. August 1999 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 41 auf Seite 3152 be-

kanntgemacht.

IV.2. Friihzeitige Blirgerbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Birger gem. § 3 Abs.1 BauGB fand in der Zeit
vom 25. April 2000 bis einschlieBlich 30. Mai 2000 in den Raumen des Stadt-
planungsamtes Hohenschénhausen statt. Ort und Dauer der Beteiligung wur-
den durch Anzeigen in der Tagespresse am 14. April 2000 fristgerecht und
ortsliblich bekannt gemacht. Die Birger hatten Gelegenheit, die Plane und
Entwirfe einzusehen und nach Erlauterung der Ziele, Zwecke und Auswirkun-

gen der Planung AuBerungen hierzu abzugeben.

Insgesamt 40 Blrger haben sich wahrend der Auslegungszeiten Uber die Pla-
nungsziele informiert. Schriftliche Stellungnahmen liegen von drei Birgern
sowie einer katholischen Kirchengemeinde vor.

Grundsétzliche Einwande gegen die Planung wurden nicht vorgetragen. Im
Wesentlichen kommt in den AuBerungen der Wunsch nach einer angemesse-
nen Beriicksichtigung der Folgelasten (soziale Infrastruktur, Verkehr, Anwoh-

nerschutz) zum Ausdruck.

Die Prifung der vorgebrachten Anregungen hat keinen neuen Sachverhalt
ergeben, der eine Anderung der Planungsziele und der daraus abgeleiteten

Festsetzungen erforderlich machte.
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Das Bezirksamt Hohensch&nhausen beschloss in seiner Sitzung am 21. No-
vember 2000 das Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung sowie die
Durchfihrung der Beteiligung der Trager Ooffentlicher Belange gemaB
§ 4 BauGB.

IV.3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB fand in der
Zeit vom 10. April bis zum 12. Mai 2003 statt. Einigen Tragern wurde auf An-
trag eine Nachfrist gewahrt. Insgesamt liegen die Stellungnahmen von
28 Tragern (einschlieBlich Senatsverwaltungen und Nachbarbezirken) sowie
von 11 Amtern bzw. Abteilungen des Bezirksamtes Lichtenberg vor. 18 Trager
bzw. Abteilungen des Bezirksamtes auBerten keine Bedenken oder Anregun-
gen, bzw. waren in ihren Belangen nicht berthrt. Finf Trager haben keine
Stellungnahme abgegeben. Das Ergebnis der Tragerbeteiligung flieBt in die

Planung ein.

Aus der Abwéagung der Stellungnahmen resultierte lediglich eine wesentliche
Anderung der Planungsziele: seitens der Abteilung Umwelt und Gesundheit,
Amt fir Umwelt und Natur des Bezirksamtes Lichtenberg wurde darauf hinge-
wiesen, dass eine Wohnnutzung entlang der Ahrensfelder Chaussee ohne
SchallschutzmaBnahmen als bedenklich anzusehen ist. Zusammen mit den
Ergebnissen einer Schallimmissionsprognose (vgl. 1.2.4) fihrte dies zur Fest-
setzung von zwei jeweils ca. 40 m tiefen Gewerbegebietsflachen an der Ah-
rensfelder Chaussee anstelle von Mischgebietsausweisungen. AuBerdem wird
im allgemeinen Wohngebiet WA 9 ein dem Schallschutz dienender, straBen-
begleitender Baukdrper festgesetzt (vgl. 11.3.2.1 u. 11.3.2.2).

IV.4. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand in der Zeit vom
24.01.2005 bis einschlieBlich 24.02.2005 in den Raumen des Fachbereiches
Stadtplanung statt. Die ortsiibliche Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt fir Berlin Nr. 2 vom 14.01.2005.
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Die Burger sind auBerdem am 21.01.2005 Gber Anzeigen in der Berliner Zei-
tung, Berliner Morgenpost und im Tagesspiegel davon in Kenntnis gesetzt wor-
den. Des Weiteren ist von der Pressestelle eine Presseerklarung versandt wor-
den und es erfolgte in allen Blrgerdmtern ein entsprechender Aushang.

Die Trager offentlicher Belange/ Behoérden, die Fachverwaltungen des Senats
bzw. des Bezirks, die Nachbarbezirke und die Nachbargemeinde sowie die Te-
lekom AG und der Stadtentwicklungsausschuss sind mit Schreiben vom
10.01.2005 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt worden.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien
dargelegt:

Bebauungsplanentwurf

Begriindung gemas § 3 Abs. 2 BauGB und

Grundstiicksverzeichnis.

23 Birger und Burgerinnen haben wahrend dieser Zeit Einsicht in die Planung
genommen. Es wurden mindlich keine Anregungen geéuBert.

Es gingen zwei schriftliche Anregungen von Blrgern, zwei schriftiche Anre-
gungen von eingetragenen Vereinen sowie eine schriftliche Anregung einer
politischen Partei ein. Eine Behoérde/ Trager Offentlicher Belange, zwei Fach-
verwaltungen des Senats bzw. des Bezirks sowie ein Nachbarbezirk auBerten
sich zum Bebauungsplanentwurf. Davon hatten eine Fachverwaltung des Be-

zirks sowie der Nachbarbezirk keine Anregungen.

Ergebnis:

Eine Anderung des Bebauungsplans XXII-39 ist aufgrund des Ergebnisses der
Abwé&gung zur offentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB nicht erfor-
derlich.

In die Begriindung wird ein Hinweis auf das im Oktober 2004 abgeschlossene
Planfeststellungsverfahren zur Umverlegung des Gehrenseegrabens aufge-

nommen.
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IV.5. Beschlussfassung

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 12.04.2005 den sich aus der Abwa-
gung ergebenden Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung gemanR
§ 9 Abs. 8 BauGB und die Vorlage des Bebauungsplanes einschlieBlich der
Begriindung zur Beschlussfassung sowie die Vorlage der Verordnung (ber die
Festsetzung des Bebauungsplanes zur Entscheidung bei der Bezirksverordne-

tenversammlung beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 20.04.2005 den
Bebauungsplan XXII-39 vom 06.01.2005 einschlieBlich Begriindung geman
§ 9 Abs. 8 BauGB beschlossen und Gber die Verordnung lber die Festsetzung

des Bebauungsplanes XXII-39 entschieden.

Mit Schreiben vom 22.04.2005 hat das Bezirksamt den Bebauungsplan der

zustandigen Senatsverwaltung (SenStadt Il C) angezeigt.

Die Senatsverwaltung erklarte mit Schreiben vom 16.06.2005, dass die vorge-
nommene Rechtskontrolle unbeanstandet bleibt unter der Voraussetzung,
dass die Begriindung mit den nachgereichten Darlegungen zum Schallschutz
for die straBenbegleitende Bebauung des WA-Bereiches 9.2 geéndert und

erganzt wird.
Es wurden folgende Hinweise gegeben:

e |In der Planzeichnung Erganzung der sidlichen StraBenbegrenzungslinie
der Ahrensfelder Chaussee zwischen sldwestlicher Geltungsbereichs-

grenze und Spinatweg

¢ In Rechtsverordnung und Begrindung Aktualisierung der Rechtsgrundla-
gen (BauGB).

Die Hinweise zur Erganzung und Anderung der Planunterlagen wurden be-
ricksichtigt und die Begriindung und Rechtsverordnung entsprechend gean-
dert. Die Darstellung der Planzeichnung ist korrekt, die Geltungsbereichsgren-

ze ist in diesem Bereich nicht identisch mit der StraBenbegrenzungslinie.
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V. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 3. Mai 2005 (BGBI. | S.
1224) i.V.m. dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 I, S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 21 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I. S. 1817, 1824) i.V.m. der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung
vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Artikel 1l des
Gesetzes vom 18. Dezember 2004 (GVBI. S. 524)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI | S. 1193), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359)

Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG) in der Fassung vom 28. Februar 2001
(GVBI. S. 61), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27. September 2001 (GVBI.
S. 521) § 12 Abs.1 i.V.m. § 3 Allgemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG) in
der Fassung vom 22. Juli 1996 (GVBI. S. 302, 472), zuletzt geéndert durch
Artikel | des Gesetzes vom 22. Dezember 2004 (GVBI. S. 2).

Es wurde von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs.1 iV.m.
§ 244 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht.

Aufgestellt: ~ Berlin, den 13.07.2005

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung

Lompscher Gattler-Lindemann
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