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A. Begriindung
I Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens dient der Umsetzung der im Fldchennut-
zungsplan (FNP) Berlin verfolgten Planungsziele. Demnach ist das o.g. Gebiet {iberwiegend
als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) dargestellt.

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (,HOWOGE*) sieht auf lhrem ca. 9.060 m?
grofien Grundstiick an der Ahrensfelder Chaussee 157-165 in 13057 Berlin-Lichtenberg die
Errichtung von Geschosswohnungsbau in einer Gréf3enordnung von ca. 130 Wohneinheiten
vor. Zusdatzlich wird an der Strafie Gehrensee ein bereits vorhandener Lebensmittelmarkt in
die planungsrechtlichen Betrachtungen einbezogen. Fiir den vorgesehenen Bereich muss der
bestehende Bebauungsplan XXII-39 im Teilbereich des Bebauungsplanes XX11-39-2 gedndert
werden, da das vorherige Planungsrecht fiir den Teilbereich ein Misch- und ein Gewerbege-
biet vorsieht. Hieraus erwdchst das Planungserfordernis, fiir den Teilbereich Fldchen fiir das
Wohnen festzusetzen und somit einen separaten Bebauungsplan aufzustellen. Dies dient der
Errichtung von Wohnraum im addquaten Maf3e, um somit der stets hohen Nachfrage gerecht
zu werden. Im Rahmen eines Wettbewerbes wurde fiir den Bereich ein stddtebauliches Kon-
zept entwickelt, welches als Grundlage des Bebauungsplanes dient. Die Anderungen der o0.g.
Flachen sollen fiir das Wohnen und in den Erdgeschosszonen zum Teil fiir ergdnzende Nut-
zungen vorgesehen sein. Dabei soll gemdf3 dem stadtebaulichen Entwurf ein siebengeschos-
siges Gebdude als stadtebaulicher Akzent positioniert werden.

Die zustdndige Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung stimmte der Einleitung des Bebauungs-
plans mit Schreiben vom 29.01.2021 zu, 01.02.2021 und 24.02.2021. Die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung Berlin-Brandenburg duferte sich zustimmend am 07.01.2021

1.2 Beschreibung des Plangebietes

I.2.1. StadtrGumliche Einbindung/ Gebietsentwicklung

Der nordliche Bereich des vorhandenen Bebauungsplanes wird aktuell bereits wohnbaulich
entwickelt. Die Flachen an der Ahrensfelder Chaussee stellen einen letzten zentralen Entwick-
lungsbaustein dar. Das weitere Umfeld ist ebenfalls bereits vollstandig stadtrdumlich gepragt.
Durch die Lage an der Hauptverkehrsstraf3e und dem S-Bahn-Haltepunkt ist eine gute Anbin-
dung an den Nahverkehr gegeben. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen rund um den
S-Bahnhof Ahrensfelde sind fuf3ldufig erreichbar. Insgesamt ist das Gebiet fiir eine Wohnbe-
bauung im Rahmen der dargestellten iibergeordneten Zielsetzung gut geeignet.

1.2.2. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die das Gebiet umgebenden 6ffentli-
chen Straf3enverkehrsfldchen sowie der Bahntrasse begrenzt, die bis auf die Straf3e Am
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Gehrensee, die bis zu deren Mitte in den Bebauungsplan aufgenommen wurde, nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes sind:

im Westen die Strafle ,,Am Gehrensee“

im Siden die ,,Ahrensfelder Chaussee®

im Osten die Bahntrasse

im Norden der ,,Weidenréschenweg”

Der Geltungsbereich umfasst zum einen die Flurstiicke 431, 432 und 459 der Gemarkung
Hohenschonhausen, Flur 34. Weiterhin wird im westlichen Bereich die Halfte des Flurstiicks
388 (Straf3e Am Gehrensee) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

1.2.3. Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Plangebiet liegt im Bezirk Lichtenberg, in der norddstlichen Peripherie. Es handelt sich
um einen Teilbereich eines sich bereits in der Entwicklung befindlichen neuen Wohngebietes
am nordostlichen Rand der Stadt Berlin. Das gesamte Wohngebiet wird nérdlich begrenzt
vom Gehrenseepark, der Landesgrenze zu Brandenburg im Osten, der Ahrensfelder Chaus-
see im Siden, sowie der Siedlung an der Marie-Elisabeth-von-Humboldt-Strafle im Westen.

Das Plangebiet stellt einen kleinen Teilbereich der Gesamtmafinahme dar und befindet sich
sidlich der Gesamtbetrachtungsfldche unmittelbar an der Ahrensfelder Chaussee. Die Ge-
samifldche des raumlichen Geltungsbereiches betrdgt rund 1,8 ha und ist von Bebauung im
ostlichen Bereich vollstdndig frei. Es befinden sich aktuell noch Baumreihen auf dem Geldnde,
die flr eine weiterfiihrende Entwicklung entfernt werden miissen. Der westliche Bereich ist be-
reits baulich mit einem Lebensmittelmarkt und der dazugehdorigen Stellplatzanlage in Rich-
tung Ahrensfelder Chaussee geprdgt. Der Markt besitzt fiir das gesamte Entwicklungsgebiet
eine wichtige Versorgungsfunktion.

Nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Berlin soll das Gebiet der Planung zu einem
Wohnbaustandort, inklusive zugehdoriger Infrastruktur entwickelt werden.

Das stadtische Umfeld im nérdlichen Bereich befindet sich bereits in der Entwicklung. Hier
entstehen entsprechend den Festsetzungen aus dem Bebauungsplan XXII-39 neue Wohnge-
biete in unterschiedlichen strukturellen Ausformulierungen. Sie reichen dabei von Reihenhaus-
strukturen bis zu Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau. Siidlich der Ahrensfelder
Chaussee auf Flachen des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf ist ebenfalls Geschosswohnungsbau
in flinfgeschossiger Bauweise vorhanden.

Die verkehrliche Anbindung des Gebietes ist sehr gut. Der Bahnhof Ahrensfelde ist Endhalte-
punkt der S-Bahnlinie 7 (Richtung Potsdam iiber Alexanderplatz und Bahnhof Zoo) sowie Hal-
tepunkt der Regionalbahn (R 25 zwischen Lichtenberg und Tiefensee). Gegenwartig haben
vier Buslinien eine Haltestelle am Bahnhof Ahrensfelde, eine Buslinie befdhrt die Ahrensfelder
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Chaussee.

Altlasten

Mit der Entwicklung des Bebauungsplans XXII-39 sind entsprechende gutachtlicher Untersu-
chungen (Juni 1998) durchgefiihrt worden. Eine Festsetzung bzw. Kennzeichnung von Altlas-
ten- oder Altlastenverdachtsflachen erfolgten in der Planzeichnung nicht. Folgende Aussagen
werden im Bebauungsplans XXI1-39 zum Thema der Altlasten aufgefiihrt:

An 80 Boden- und einer Sickerwasserprobe wurden die Gehalte an Schwermetallen, sowie an
den Schadstoffen MKW, LHKW, BTEX und PAK analysiert. Die Risikowerte (Berliner Liste) fiir
die Nutzung als Wohnstandort wurden in keinem Fall Giberschritten. Lediglich in einigen ober-
flachennahen Bodenproben wurden die Risikowerte fiir eine Nutzung als Kleingarten oder
Spielplatz iiberschritten. Bei der Sickerwasserprobe waren die Gehalte an PAK erhoht. Hier
konnte der Gefahrenverdacht zundchst nicht abschlief3end geklart werden. [...] Auf Grundlage
der Ergebnisse wurden vom Gutachter Vorschldge fiir weiterfiihrende Mafinahmen im Zuge
der Realisierung der Planungen unterbreitet. Danach ist es vor dem Hintergrund der vorgese-
henen sensiblen Nutzungen (private Gdarten, Kinderspielplatze) notwendig, die oberflachen-
nahen Kontaminationsareale im Zuge der Abrissarbeiten durch Bodenaustausch zu sanieren.

Im Zuge der Baumaf3inahmen sollten Detailuntersuchungen der angetroffenen Verdachtsfla-
chen sowie des Oberfldchenwassers und oberflachennahen Grundwassers (Klarung der PAK-
Belastung) durchgefiihrt werden. Abriss- und Baugeschehen sollten gutachterlich begleitet
werden. Kontaminierte Bodenbereiche sind zu entsorgen.

Eine entsprechende Auskunftsanfrage der HOWOGE bzgl. Altlasten vom 29.06.2021 wurde
mit Datum vom 19.07.2017 durch das Umwelt- und Naturschutzamt des Stadtbezirks Lichten-
berg wie folgt beantwortet:

Die angefragten Grundstiicke an der Ahrensfelder Chaussee 125-145 und 157-165 in 13057
Berlin (Flur 34, FS 361, 362, 375, 392, 433) sind wegen der langjdhrigen, ehemaligen ge-
werblichen Nutzung im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin als Altlastenverdachtsfla-
che unter Nr. 14917 erfasst. Die gesamte EBK-Fldche ist vom Altlastenverdacht fiir alle Wir-
kungspfade befreit. Jedoch kénnen kleinrdumige uns bisher unbekannte Verunreinigungen des
Bodens auf der EBK-Flache nicht ausgeschlossen werden.
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Broker)

Bei Bau- oder Abrissmaf3inahmen, Umnutzungen zu einer sensiblen Nutzung (z.B. Wohnbebau-
ung) sowie bei geplanten Grundwasserhaltungsmafinahmen ist vorab eine Beteiligung der
zustandigen Bodenschutzbehdrde und ggf. eine Bewertung durch diese erforderlich.

Kampfmittel

Im Zuge der Erarbeitung des Ursprungsbebauungsplanes ist bereits eine Abfrage zu eventu-
ellen Belastungen mit Kampfmitteln erfolgt. Eine Berdumung fand bereits 1981 statt, sodass
eine weiterfiihrende Kampfmittelsuchmafinahme nicht durchgefiihrt werden muss.

Verkehrsldrm

Ein Larmgutachten zur Priifung der schalltechnischen Belange wird zurzeit durch das Biiro
Larmkontor Hamburg erarbeitet. Ergebnisse werden in den weiteren Planungsprozess mit ein-
gebunden und beriicksichtigt.

I.2.4. Geltendes Planungsrecht

Die Grundstiicke des Plangebietes liegen in dem Bereich, fiir den der Bebauungsplan XXII-39
gemdf Verdffentlichung im GVBL. fiir Berlin Nr. 27 vom 29.07.2005 auf Seite 418 durch Ver-
ordnung vom 19.07.2005 festgesetzt wurde. Maf3geblich fiir die Beurteilung der Zulassigkeit
eines Vorhabens ist deshalb § 30 Baugesetzbuch (BauGB). Festgesetzt wurden im betreffen-
den Bereich im Wesentlichen ein Mischgebiet (M| 1) ein Gewerbegebiet (GE 1) und eine 5f-
fentliche Verkehrsflache.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde sowohl im Mischgebiet als auch im Gewerbegebiet mit
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0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,0 und die maximale Geschossigkeit mit 4 Geschos-
sen festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich am Verlauf der umgrenzenden Strafienver-
kehrsflachen und verlaufen umlaufend in einem Abstand von 3 m zu den Grenzen der Bauge-
biete. Innerhalb des 3-m-Abstandes wurde entlang der Strafle am Gehrensee und dem Wei-
denréschenweg Fldchen fiir Stellplatze festgesetzt.

1.2.5. Verkehrserschlieflung

Der Anderungsbereich des geltenden Bebauungsplans befindet sich unmittelbar an der
Ahrensfelder Chaussee, so dass die Haupterschlief3ung des Areals grundsdtzlich gesichert ist.
Die Zufahrtsmoglichkeiten sollen hauptsdchlich liber die Strafle ,,Am Gehrensee” gesichert
werden. Das Gebiet kann und soll dariiber hinaus fuf3laufig und mit dem Rad durchquert wer-
den konnen. Fiir den Radverkehr sind Radwege innerhalb der Verkehrserschlief3ung vorgese-
hen. Der OPNV Anschluss ist durch den Busbahnhof ,,Am Gehrensee sowie den fu3ldufig zu
erreichenden S-Bahn Haltepunkt ,,Ahrensfelde” gegeben und bietet eine gute Verkniipfung
zum stddtischen Gefiige.

Eine weiterfiihrende Untersuchung zu den Verkehrsbelastungen auf der Ahrensfelder Chaus-
see und den vorhandenen, sowie zukiinftigen Knotenpunkten findet aktuell im Rahmen einer
verkehrstechnischen Betrachtung statt.

1.2.6. Technische Infrastruktur

Das gesamte Wohngebiet befindet sich bereits in der Entwicklung und Teilbereiche des Wohn-
quartiers, die der Bebauungsplan XXII-39 zum Inhalt hat, sind bereits bewohnt. Die technische
Infrastruktur kann somit als gesichert angesehen werden.

I.2.7. Denkmalschutz

Fiir das Plangebiet sind in der Denkmalliste Berlins (Stand vom 05.05.2021) keine Bau-, Bo-
den oder Gartendenkmale eingetragen. Nach Hinweis des Fachgebietes Archdologische
Denkmalpflege des Landesdenkmalamtes Berlin ist jedoch das Auftreten von Bodendenkma-
len zu erwarten, da sich in der Nachbarschaft (Marie-Elisabeth-von-Humboldt-Strafle 115)
eine archdologische Fundstelle befindet. Baumafinahmen sollen daher vor Beginn dem Lan-
desdenkmalamt angezeigt werden.

1.3 Planerische Ausgangssituation

Seit der Rechtsgiiltigkeit des Bebauungsplans XXI1-39 im Jahr 2005 und der Festsetzung einer
Mischgebietsfldche sowie einer Gewerbefldche hat es bis auf den Discounter Netto kein
ernsthaftes Ansiedlungsinteresse mit entsprechenden Nutzungen auf diesen Fldchen gegeben.
Auf den anderen Fldchen des Bebauungsplans XXII-39 sind auf den Flachen der festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete inzwischen zahlreiche Wohngebdude errichtet worden, die an das
Plangebiet angrenzen. Aufgrund der derzeit grof3en Wohnungsnachfrage war es sinnvoll, die
brachliegenden Flachen hinsichtlich einer Wohnnutzung zu priifen. Hierflir hat die HOWOGE
als Grundstiickseigentiimer ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt, in dessen Ergebnis u.a.
die Errichtung von ca. 130 Wohnungen machbar sei. Auflerdem sollen gewerblich nutzbare
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Fldchen in den Erdgeschosszonen entstehen und ein Nahversorger integriert werden. Aufgrund
des anhaltenden Bevolkerungswachstums und der dadurch bedingten hohen Nachfrage nach
Wohnbaufldchen hat die HOWOGE als Eigentiimerin des Grundstiicks Ahrensfelder Chaussee
123/145 darum gebetfen, ein Bebauungsplanverfahren zur teilweisen Anderung des
Bebauungsplans XXI1-39 einzuleiten. Das Bezirksamt Lichtenberg hatte in seiner Sitzung am
13.10.2021 vorbehaltlich des Ergebnisses der Priifung durch die Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung durch
Beschluss entschieden, dem Antrag stattzugeben.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg d&uflerte sich zustimmend zur
Aufstellung des Bebauungsplans am 07.01.2021. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen stimmte der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens mit Schreiben vom
29.01.2021, 01.02.2021 und 24.02.2021 zu und gab zahlreiche Hinweise, die im Verfahren
beachtet und gepriift werden miissen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde mit Bezirksamtsbeschluss vom 30.03.2021 eingeleitet.

1.3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Siedlungsentwicklung § 5 LEPro 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) definiert fiir die Hauptstadtregion Ber-
lin-Brandenburg die Grundziige der Raumordnung. Von zentraler Bedeutung fiir den Gel-
tungsbereich der Bebauungsplandnderung sind dabei die unter § 5 Siedlungsentwicklung ge-
nannten Ziele, die stichpunktartig wie folgt benannt werden:

e (2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben.

o Das Betrachtungsgebiet beschdftigt sich mit einer bereits rechtlich gesicherten
Fldche und das Umfeld ist bereits stadtstrukturell entwickelt bzw. befindet sich
aktuell in der Entwicklung. Vor allem im nérdlichen Bereich des Stadtquartiers
entstehen neue Wohnungen. Somit ist von einer Innenentwicklung auszugehen.

e (3) Es sind verkehrssparende Siedlungsstrukturen anzustreben, die durch schienenge-
bundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind.

o Durch den S-Bahn Haltepunkt Ahrensfelde in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Entwicklungsgebiet ist der Entwicklungsbereich sehr gut an den schienengebun-
denen OPNV angeschlossen.

e (4) Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versor-
gung mit Waren und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs sichergestellt werden.

o Die Entwicklung sieht unter anderem Einzelhandelsnutzungen vor, um eine ver-
brauchernahe Versorgung sicherzustellen. Die Belange zur Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche wird dabei in den weiteren Planungen beriicksich-
tigt bzw. wird durch entsprechende Festsetzungen geregelt.

Innenentwicklung und Funktionsmischung G 5.1 LEP HR 2019
Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkretisiert als
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iberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsdtze der Raumordnung des LEPro
2007 und setzt einen Rahmen fiir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.
Die Verordnung liber den LEP HR ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten und ersetzt den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B), welcher damit gleichzeitig auf3er Kraft ge-
setzt wurde. Der LEP HR trifft Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
Hauptstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funktionen und wird als Rechts-
verordnung der Landesregierungen mit Wirkung fiir das jeweilige Landesgebiet erlassen. Fiir
das Plangebiet gilt Folgendes:

e (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforde-
rungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstddte
ergeben, beriicksichtigt werden.

o Das Betrachtungsgebiet wurde bereits einer verbindlichen Bauleitplanung zu-
gefiihrt und ist als Innenbereich zu bewerten. Das vorliegende Projekt kann so-
mit als eine Innenentwicklung beschrieben werden, die dazu dient, die Nut-
zungsdichte zu intensivieren, indem Wohnungsbau und Nutzungs- und Funkti-
onsmischung generiert und etabliert werden. Dadurch wird dem Grundsatz G
5.1 LEP HR entsprochen.

Andere Ziele des Landesentwicklungsprogramms werden tangiert, sind fiir den das Plangebiet
nicht von zentraler Bedeutung bzw. tangieren den Raum nicht. Die Belange des Artenschutzes
missen im Bebauungsplanverfahren weiter behandelt werden.

1.3.2 Fldchennutzungsplan

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemaf3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne
aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt gedindert am 2. September
2021 (ABL. S. 3809), gibt mit Angaben zur kiinftigen Art, Verteilung und Dichte der Bodennut-
zungen die stddtebauliche Entwicklung vor. Darliber hinaus dient er der langfristigen Daseins-
vorsorge, durch eine ausgewogene Zuordnung und Mischung im Stadtgebiet.

Der Flachennutzungsplan legt folgende strategische Planungsziele fest:
e Stdrkung der Innenentwicklung, urbane Mischung, Qualifizierung des Bestandes.
e Ausgewogenen Nutzungsstrukturen in allen Teilrdumen der Stadt.
e Sicherung und vertrdgliche Ergdnzung bestehender Wohnnutzungen im bebauten
Stadtgebiet.
e Forderung von Arbeitspldtzen, insbesondere in den Bereichen mit guter o6ffentlicher
Verkehrserschlief3ung.
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e Stdrkung des polyzentralen Gefliges der Stadt durch integrierte Entwicklung bestehen-
der Zentren.

e Freiraumschutz, Sicherung von Griinfldchen, Funktionstdhigkeit des Naturhaushalts.

e Sicherung von libergeordneten Gemeinbedarfsstandorten.

e Stadt der kurzen Wege; Starkung der 6ffentlichen Verkehrsmittel, stadtvertragliche In-
tegration des Wirtschaftsverkehrs.

Der FNP stellt den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXII-39 vollstandig als
Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) dar. Die Ahrensfelder Chaussee ist nicht als iibergeordnete
Hauptverkehrsstrafie dargestellt.

Eine Fldche, die dem Wohnen dient, ist somit als Regelfall aus der FNP-Darstellung entwickel-
bar. Im Zuge der Entwicklung des Bebauungsplanes gemdaf3 dem vereinfachten Verfahren
nach § 13a BauGB kénnte bei anderslautenden Aussagen des Fldchennutzungsplanes eine
Berichtigung durchgefiihrt werden.

I.3.3 Landschaftsprogramm und Landschaftspldne

Das Landschaftsprogramm ist das griine Gegenstiick zum Fldchennutzungsplan und beide
ergdnzen sich gegenseitig. Ziel ist die Sicherung und Verbesserung von Natur und Landschaft,
einschliefllich der hierflir notwendigen Maf3inahmen.

Mit dem Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm verfiigt die Gesamtstadt iiber ein
behordenverbindliches Programm, das wichtige Beitrdge zur vorsorgenden Umweltplanung
auf allen Ebenen rdumlicher Planung enthdlt. Es beinhaltet Vorgaben, Ziele und Anforderun-
gen, die bei allen weitreichenden rdumlichen Planungen und Abwdgungsverfahren einzube-
ziehen sind und somit den Berliner Behérden, bei der Entwicklung der Stadt die natiirlichen
Lebensgrundlagen fiir Menschen und wildlebende Tiere und Pflanzen zu beriicksichtigen. Fiir
die Bauleitplanung bereitet das Landschaftsprogramm die Belange von Umwelt, Natur und
Landschaft auf und ist fiir die planerischen Vorhaben verbindlich.

Das Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm besteht aus den fiinf thema-
tischen Programmpldnen:

e Naturhaushalt und Umweltschutz

e Biotop- und Artenschutz

e Landschaftsbild

e Erholung und Freiraumnutzung

e sowie der Gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption

Die Aussagen der Programmpldne haben zum Ziel, Flachen sparsam und schonend in An-
spruch zu nehmen und zu nutzen.
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https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/landschaftsprogramm/naturhaushalt-umweltschutz/
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/landschaftsprogramm/biotop-und-artenschutz/
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/landschaftsprogramm/landschaftsbild/
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/landschaftsprogramm/erholung-und-freiraumnutzung/
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/landschaftsprogramm/gesamtstaedtische-ausgleichskonzeption/

Die im § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes genannten allgemeinen Ziele bestimmen die The-
menschwerpunkte im Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschutzprogramm. Ausgehend
von der Analyse und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft werden im Land-
schaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm, die fiir die gesamte Stadt bedeutsa-
men Anforderungen an bebaute und unbebaute Fldchen formuliert:

e die Sicherung unserer natiirlichen Lebensgrundlagen,

e der Naturhaushaltsfunktionen,

e die Erhaltung und Schaffung von Griin- und Erholungsflachen, von FreirGumen,
e die Berlicksichtigung des Biotop- und Artenschutzes sowie,

e die Verbesserung des Landschaftsbildes.

Landschaftsrahmenplan fiir den Bezirk Lichtenberg
»,Der Landschaftsrahmenplan hat eine nachhaltige Sicherung und Nutzungsfdhigkeit der na-

turlichen Lebensgrundlagen, die Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie
der Vielfalt, Eigenart und Schonheit der gewachsenen Stadt- und Naturlandschaft zum Ziel.
Er schlagt Losungen fiir Probleme wie die des Klimaschutzes oder des Artensterbens vor und
garantiert, dass Lichtenberg auch zukiinftig ein lebenswerter und familienfreundlicher Stand-
ort sein wird.“ (Quelle: LRP 2014, S. 4)

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Bezirk Lichtenberg wurde im Juni 2014 aktualisiert. Die
Betrachtung der Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan beziehen sich im Folgenden auf
den Ausschnitt der 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes. Fiir diesen Betrachtungsaus-
schnitt werden flir das Landschaftsbild keine Aussagen getroffen. Lediglich in direkter Nach-
barschaft ist ein Griinzug dargestellt. Auch die Gewdsserkarte stellt fiir den Bereich keine Aus-
sagen dar. Nordlich, allerdings auf3erhalb des Plangebietes, ist der Gehrensee verortet, der
durch seine Qualitdten fiir das Entwicklungsgebiet von Bedeutung ist, allerdings durch die
Planungen nicht tangiert wird. Es gibt keinen Bestand an o6ffentlichen Griin- und Freiflachen
auf der Flache und eine Bedeutung im Zuge der Betrachtung von Biotopverbundfunktionen
sind ebenso wenig abzuleiten wie Schutzgebiete oder Naturdenkmale. Aufgrund der mit Auf-
stellung bzw. Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes noch fehlenden Entwicklung des
Areals ist dieser Bereich als sehr unterversorgt in Bezug auf die Ausstattung an offentlichen
Spielplatzen eingestuft worden. Wichtige Wegeverbindungen sind im Landschaftsrahmenplan
in unmittelbarer Ndhe verortet, die durch entsprechende Festsetzungen im Ursprungsbebau-
ungsplan, in Form von &ffentlichen Wegen und Platzen gesichert sind und mit der ersten An-
derung nicht in Frage gestellt werden.

Die Mafinahmenkarte des Landschaftsrahmenplanes stellt die Zielsetzung zur Entwicklung ei-
nes neuen Wohnbaustandortes dar, so dass dieser Zielsetzung damit gefolgt wird.
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Der Landschaftsrahmenplan zeigt in seinem Kartenbestand keine der Wohnnutzung entge-
genstehende Zielsetzung auf. Gleichzeitig wird im Textteil des Landschaftsrahmenplanes auf
wichtige Aspekte mit Blick auf Siedlungsrdume und Sicherung von Freirdumen eingegangen,
um vor allem der Uberhitzung der innerstddtischen Bereiche entgegenwirken und der Versie-
gelung einen Gegenpol setzen zu kénnen.

Eine griinrdumliche Gestaltung des Plangebietes wird Bestandteil Bebauungsplanes. Weiter-
hin werden Festsetzung zur Pflanzung von Bdumen in Bezug auf die zu entwickelnde FlGchen
und zur Gliederung von erforderlichen Stellpl&tzen in den Bebauungsplan aufgenommen.

I.3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030!

Der Stadtentwicklungsplan stellt eine Konkretisierung des Fléchennutzungsplanes (FNP) mit
Leitbild und Zielsetzung dar. Berlins Bevolkerung wéchst jahrlich um die Gréf3enordnung einer
Mittelstadt. Dies erfordert eine aktuelle, der Bevolkerungsentwicklung angepasste Stadtent-
wicklungsplanung. Letztmalig wurde der Stadtentwicklungsplan in 2019 iiberarbeitet und in
der Fassung Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030 durch den Senat beschlossen. Ziel-
setzung dabei ist es festzustellen, wieviel Bedarf an Wohnungen besteht, wie viel Neubau be-
notigt wird und wo geeignete Potenziale zu finden sind. Fiir eine bedarfsgerechte und ausrei-
chende Flachenvorsorge im Bereich Wohnungsbau werden Schwerpunktrdume in der Stadt
festgelegt. In den genannten Schwerpunktrdumen soll die Entwicklung vorrangig vorgenom-
men werden. Der Stadtentwicklungsplan unterscheidet vier Schwerpunkte der Stadtentwick-
lung:

e 14 Neue Stadtquartiere

e Wohnungsneubaustandorte ab 200 Wohneinheiten

e Weiterentwicklung bestehender Siedlungen (Siedlungen der Prioritét 1)
e Stadtebaufordergebiete und soziale Erhaltungsgebiete.

Inhaltlich sind 8 Leitlinien fiir eine sozial gerechte, innovative und umweltvertragliche Stadt-
entwicklung formuliert worden, die auch die Interessen der Menschen vor Ort beriicksichtigen
soll:

e sozial und funktional vielfdltige Quartiere schaffen und erhalten

e kompakte Stadt lebenswert gestalten und ausbauen

e Stadtentwicklung integriert betreiben

e baukulturelle und stddtebauliche Qualitat sicherstellen

e Siedlungsstruktur im regionalen Kontext weiterentwickeln

e bezahlbaren Wohnraum fiir alle schaffen und bewahren

e Stadtentwicklung dkologisch und klimagerecht gestalten

! Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (Dezember 2019) Stadt Berlin
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e Stadtentwicklung als partizipativen Prozess der Stadtgesellschaft betreiben

Das Betrachtungsgebiet wird im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 als Wohnungsneubau-
potenziale ab 200 Wohneinheiten aufgefiihrt. Somit folgt die Anderung des Bebauungsplanes
der Zielsetzung der Stadtentwicklungsplanung und unterstiitzt die Schaffung neuer Wohnun-
gen, um den grofien Bedarf von ca. 194.000 neuen Wohnungen bis 2030 in Berlin decken zu
kénnen.

Den definierten Leitthemen wird dabei ebenfalls gefolgt. Durch unterschiedliche Wohnformen
und Wohntypologien sowie durch die Sicherung von Daseinsvorsorgeeinrichtungen, z.B. Er-
richtung einer Kindertagesstatte, kann ein funktional vielfaltiges Quartier entstehen, dass aber
als Hauptthema die Schaffung von Wohnraum besitzt. Eine kompakte stadtraumliche Struktur
und aufeinander abgestimmte Architektur bei gleichzeitiger Sicherung von attraktiven Freifla-
chen zwischen den Gebduden sichert den Anspruch einer kompakten und lebenswerten Quar-
tiersstruktur. Von einer integrierten Lage kann gesprochen werden, da im Umfeld bereits Sied-
lungsfldchen vorhanden sind bzw. sich aktuell in der Entwicklung befinden und sich der Be-
trachtungsbereich als ein letztes Entwicklungsgebiet in Bezug auf das gesamte Quartier dar-
stellt. Durch die Gliederung der Gebdudekubatur, die Sicherung unterschiedlicher Héhen der
Gebdude bzw. Geschossigkeit, die eine Dominate am Eingangsbereich definiert und sich in
die Innenblockbereiche auf bis zu 3 Geschosse reduziert und gleichzeitig eine klar definierte
stadtrdumliche Kante ausbildet, konnen stddtebauliche Qualitdten gesichert werden. Im Zuge
der Umsetzung des ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® werden die pro-
zentualen Anforderungen an die Verteilung von Wohnungsgréfien und einer entsprechenden
Angebotsstruktur beriicksichtigt und so die Moglichkeiten fiir unterschiedliche Angebote ge-

schaffen.

~ -
S~
-~
-
-~
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Auszug aus dem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (0.M.) Quelle: Senatsverwalfung fir
Stadtentwicklung und Wohnen

1.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

Weitere vom Senat beschossene stddtebauliche Planungen haben auf den betrachtenden
Standort keine Auswirkungen bzw. geben keinen weiterfiihrenden Entwicklungsrahmen fiir den
Bereich entlang der Ahrensfelder Chaussee vor.

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung

Der Geltungsbereich des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes wird im Bereichsent-
wicklungsplan Hohenschonhausen-Landschaftsraum in Berlin Lichtenberg, der von der Be-
zirksverordnetenversammlung am 27.01.2011 beschlossen wurde, behandelt. Dieser stellt die
zentralen Aussagen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes XXI1-39 dar. Entlang der
Ahrensfelder Chaussee wird somit eine gewerbliche Entwicklung vorgesehen und innerhalb
der zweiten Tiefe des Plangebietes eine gemischte Nutzung aufgezeigt. Eine Beschreibung
des Bebauungsplanes XX11-39 und der damit verbundenen Zielsetzung von ca. 600 Wohnun-

gen wird unter Pkt. 4.1. des Bereichsentwicklungsplanes ausgefiihrt.

reichsentwicklungsplan, April 2018, Planungsgemeinschaft Budach, Kohlbrenner)
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Der Bereichsentwicklungsplan formuliert ebenso die Bedeutung von Fuf3- und Radwegever-
bindungen durch den Betrachtungsraum.

Planung Wegenetz

" Ubergeordnete
Tangenten

Hauptwege/
Radialen

NS

2N\

Anbindung
¢ Umland/
GroRsiedlung

Darstellung der Planungen zum Wegenetz (Quelle: Bereichsentwicklungsplan, April 2018,
Planungsgemeinschaft Budach, Kohlbrenner)

Der bereits vorhandene Lebensmittelmarkt an der Ahrensfelder Chaussee wird im Bereichs-
entwicklungsplan benannt. Es wird formuliert, dass eine Verbesserung der Nahversorgung pla-
nerisch durchaus vorstellbar ist. Im Sinne der Zielsetzung zur Sicherung der vorhandenen Zen-
trenstruktur kommen jedoch nur Einzelhandelsbetriebe in Betracht, die die vorhandenen zent-
ralen Versorgungsbereiche durch nennenswerte Kautkraftabfliisse nicht gefdhrden. Eine Ent-
wicklung und Ansiedlung von grofifladchigen Einzelhandelsbetrieben werden deshalb kritisch
gesehen.

Der Bereichsentwicklungsplan nimmt die Ziele des Ursprungsbebauungsplanes XXII-39 auf
und stellt diese entsprechend dar. Bis auf die Anpassung der Nutzungskonzeption (Mischge-
biet, Gewerbegebiet in eine Fléche fiir das Wohnen) bleiben die Inhalte des Planes erhalten.
Die Wegebeziehungen bleiben unverdndert. Es soll innerhalb der neuen Planungen auch
keine Konkurrenzsituation zu bestehenden zentralen Versorgungsbereichen geschaffen wer-
den. Eine Ansiedlung von nicht storenden Gewerbebetrieben und die Ansiedlung von kleinfla-
chigen Einzelhandelsansiedlungsméglichkeiten sollen in den Planungen allerdings ermdglicht
werden. Eine noch folgende gutachtliche Auseinandersetzung zu den Einzelhandelsthemati-
ken wird sich mit den Auswirkungen der geplanten Entwicklungskonzeption beschdftigen.
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I.3.7 Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Innerhalb des Betrachtungsbereiches sind keine konkurrierenden Planungen von Seiten des
Bezirks Lichtenberg vorgesehen. Eine wohnbauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbe-
reiches wird unterstiitzt.

1.3.8 Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Es handelt sich um die 1. Anderung des Bebauungsplanes XXI1-39. Die zu &ndernde Flache
befindet sich nérdlich der Ahrensfelder Chaussee und wird im Westen, Norden und Osten
durch Flachen des Ursprungsbebauungsplanes begrenzt. Fiir den westlich angrenzenden Be-
reich wird aktuell die 1. Anderung des Bebauungsplanes XXI1-39 als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan XXII-39-1 VE erarbeitet.

Unmittelbar siidlich des Betrachtungsgebietes grenzt der Bezirk Marzahn-Hellersdorf an das
Entwicklungsgebiet. Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf befindet sich zur Zeit der Bebauungsplan
10-81 a G ,,Steuerung des Einzelhandels im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn,
Bereich M1 Nord“ im Verfahren. Der Bebauungsplan ist noch nicht rechtskraftig, ist aber in
Bezug auf die Entwicklung des Bebauungsplanes XXI1-39-2 mit in die Betrachtung einzubezie-
hen.

»Das Planungsziel des Bebauungsplanes 10-81a G besteht in der Umsefzung der Steuerungs-
grundsdize zur Ansiedlung von Einzelhandelsbefrieben gemd3 dem Einzelhandels- und Zen-
frenkonzept Marzahn-Hellersdorf 2013. Durch die Formulierung von enfsprechenden textli-
chen Festsefzungen werden diese Steuerungsgrundsditze zu materiell verbindlichem Pla-
nungsrecht. Die fextlichen Festsefzungen des Bebauungsplanes 10-81a G gelfen bei der Ent-
scheidung lber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben.©

Innerhalb des Geltungsbereiches existiert seit vielen Jahren bereits ein Lebensmittelmarkt, der
in den weiteren Planungen zu beriicksichtigen ist. Der Bebauungsplan 10-81 a G setzt eine
Schutzzone um den zentralen Versorgungsbereich ,,Ortsteilzentrum Havemannstrafle“ fest
und definiert zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches, was innerhalb dieser Schutz-
zone zuldssig ist bzw. welche zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig sind.
Dieser Pufferbereich geht dabei iiber die Grenze des Bezirks hinaus und bezieht somit grund-
satzlich den Geltungsbereich des betrachteten Standortes mit ein, auch wenn der Bebauungs-
plan in seinem Geltungsbereich nicht liber die Bezirksgrenze hinausragt. Dabei bezieht sich
der Bebauungsplan allerdings auf Entwicklungsfldchen, die nicht durch einen Bebauungsplan
planungsrechtliche Vorgaben machen, sondern Flachen die nach § 34 BauGB zu beurteilen
sind. Weiterhin werden Aussagen fiir Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen,
gemacht sowie welche Zuldssigkeiten innerhalb der Schutzzone bestehen, wenn es sich um
Flachen nach § 34 BauGB handelt.

2 Begriindung B-Plan 10-81 a G vom 09.2018
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,Erweiterung, Anderung und Erneuerung bestandskréiftiger genehmigter Einzelhandelsbe-
friebe soll ausnahmsweise genehmigt, werden, wenn keine schddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarfen sind.”

Ableitung zu den Inhalten des Bebauungsplanes XXI1-39-2

Zwei Ebenen sind zu betrachten. Zum einen der bestehende Lebensmittelmarkt, der sich be-
darfsgerecht erweitern und sich den aktuellen Anforderungen an attraktiven Einkaufsmoglich-
keiten anpassen mdchte und zum anderen die grundsdatzlichen Uberlegungen, im ersten Voll-
geschoss im Umfeld des Stadtplatzes auch das Wohnen ergdnzende Angebote zuzulassen
und damit der Versorgung des Gebietes dienende Ldden und Einzelhandelsbetriebe zu er-
moglichen.

Fir den Betrachtungsraum liegt bereits ein Bebauungsplan vor, der durch die aktuellen Pla-
nungen auf das neue stddtebauliche Konzept fiir den Bereich entlang der Ahrensfelder Chaus-
see angepasst wird, so dass die Fldchen nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Weiterhin
wird es im weiterfiihrenden Verfahren ein Fachbeitrag zur vorhandenen und geplanten Einzel-
handelsnutzung und deren Auswirkungen erarbeitet, um die Auswirkungen ableiten zu kénnen.

Wesentlich fiir die Betrachtung ist, dass die Fldchen als allgemeines Wohngebiet bzw. in der
Alternativvariante in einem Teilbereich als Mischgebiet festgesetzt werden sollen und somit
bereits ein grundsatzlicher Rahmen fiir die Ausbildungsmdoglichkeiten entsprechender Einzel-
handelseinrichtungen definiert ist.

Mit dem Fachbeitrag/Gutachten zur Einzelhandelsnutzung und dessen Auswirkungen und der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes bzw. eines Mischgebietes werden entspre-
chende Grundlagen fiir die Ausarbeitung vorliegen und die planungsrechtlichen Rahmenbe-
dingungen geschaffen, das negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht
eintreten kdnnen.

1.3.9 Planfeststellungen

Planfeststellungsverfahren sind Genehmigungsverfahren fiir Infrastrukturprojekte, bei denen
unterschiedliche Interessen in besonderem Umfang beriihrt sind. Planfeststellungsbeschliisse
kénnen gefasst werden fiir Vorhaben auf Bundesfernstra3en (Bundesstraf3en, Autobahnen) so-
wie Landstraflen, fiir Vorhaben der Straf3en-/U-Bahn und fiir Vorhaben der bundeseigenen
Eisenbahnen einschliefllich Anlagen der Bahn. Im Geltungsbereich liegen keine planfestge-
stellten Fldchen.

l.4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Gesamtentwicklung des Areals geht ein Wettbewerbsverfahren voraus, das fiir das Quar-
tier die grundsatzlichen stadtrdumlichen Planungsideen und Nutzungsvorstellungen definiert
hat. Auf dieser Grundlage sind weiterfiihrende hochbauliche Planungen konkretisiert und ent-
wickelt worden. Die grundsatzlichen Ideen zur Entwicklung des Gebietes orientieren sich an
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dem grof3en Bedarf an Wohnraum. So sollen die aus dem Ursprungsbebauungsplan festge-
setzten Nutzungstypologien (Mischgebiet und Gewerbegebiet) den aktuellen Nachfragen und
Notwendigkeiten zur Schaffung neuen Wohnraums angepasst und planungsrechtlich neu ge-
sichert werden

Die Hohenentwicklungen resultieren ebenfalls aus den grundsdtzlichen Ideen des Wettbe-
werbsverfahrens und werden im Rahmen der Bebauungsplandnderung entsprechend ange-
passt.
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1. Planinhalt und Abwdgung
.1  Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, neuen Wohnraum im Bezirk Lichtenberg zu schaffen, um
den Nachfragen ein Flachenangebot entgegenstellen zu kdnnen. Es grenzt unmittelbar an be-
stehende Siedlungsfldchen an. Aufgrund der Lage, der Gréf3e und dem heterogenen bauli-
chen Umfeld, besitzt das Vorhaben eine besondere stddtebauliche Bedeutung. Ziel ist die
Entwicklung einer eigenstdndigen Quartiersidentitat an der Nahtstelle zwischen Stadt und
Landschaft. Individuelles Wohnen soll mit einem erlebbaren und identitatsstiftenden 6ffentli-
chen Raum verbunden werden.

Das Grundgeriist zur stddtebaulichen Gliederung ist bereits mit dem Ursprungsbebauungs-
plan entwickelt worden und wird mit der Anderung in seinen Grundziigen nicht verdndert. Das
Baufeld bleibt in seiner Ausdehnung unverdndert, das ErschlieBungssystem bleibt ebenfalls
bestehen und westlich des Betrachtungsbereiches erfolgt weiterhin die zukiinftige Haupter-
schlieflung des gesamten Quartiers.

Die Zielsetzung der Anderung ist die Anpassung der baurechtlichen Festsetzungen, um den
vorhandenen Bedarfen und der Nachfragestruktur gerecht zu werden. Es besteht weiterhin ein
grofier Bedarf an Wohnraum in Berlin, so dass auch der Teilbereich entlang der Ahrensfelder
Chaussee fiir eine wohnbauliche Nutzung herangezogen werden soll. Der Ursprungsbebau-
ungsplan sieht entlang der Ahrensfelder Chaussee eine Zweiteilung des Baufeldes entlang
der Ahrensfelder Chaussee vor. Direkt an die Straf3e angrenzend ist ein Gewerbegebiet fest-
gesetzt und der nordliche Teil der Flache ist als Mischgebiet in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden. Diese Festsetzungen stehen einer wohnbaulichen Entwicklung entgegen
bzw. grenzen die geplanten Entwicklungsmdglichkeiten stark ein.

Die Planung sieht eine Entwicklung eines neuen Wohnquartiers vor. Insgesamt konnen mit der
Entwicklung 130 Wohnungen neu geschaffen werden.

Die stadtebaulichen Qualitdten konnen durch die Erarbeitung eines Bebauungsplanes aus-
gearbeitet und in einem entsprechenden stddtebaulichen Vertrag gesichert werden.

.2  Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin stellt fiir den Betrachtungsbereich eine Wohnbaufldche dar.
Somit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet, definiert wer-
den. Eine Anderung des Fléchennutzungsplanes bzw. eine Berichtigung ist somit nicht erfor-
derlich.
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Auszug aus dem FNP 2020 der Stadt Ber//n (o.M.) Oue//e Stadt Ber//n

1.3  Begriindung der Festsetzungen

In der weiteren Abstimmung zum Bebauungsplan werden im Zuge der friihzeitigen Beteiligun-
gen zwei Entwicklungsoptionen in Bezug auf die Festsetzungen von Baugebietstypen vorge-
stellt, die im Weiteren kurz erldutert und dargestellt werden. Dabei wird die Hauptvariante mit
der Festsetzung des gesamten Areals als allgemeines Wohngebiet detailliert dargestellt und
fir die Alternativvariante mit der Festsetzung eines Teilbereiches als Mischgebiet lediglich die
Anderung der Hauptvariante aufgezeigt.

Diskussionsvariante
Bezirk Lichtenberg o

A
Bezirk Marzahn-Hellersdorf

amarkung Marzahn
Flur 285

26.07.2021 [

Hauptvariante Alfernativvariante

Gegeniiberstellung der Hauptvariante und der Alternativvariante (0.M.)
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11.3.1 Art der baulichen Nutzung

Hauptvariante

Im Bebauungsplan XXI11-39-2 erfolgt fiir den gesamten Geltungsbereich die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes. Zur Gliederung des Quartiers erfolgt eine Einteilung in die allge-
meinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbau-
betriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Das neue Wohngebiet soll die Moglichkeiten fiir unterschiedliche Nutzungen im
Rahmen der allgemein zuldssigen Nutzungen eines allgemeinen Wohngebietes ermdglichen.
Das Ziel des Bebauungsplanes ist primdr, neuen Wohnraum zu schaffen. Die Errichtung von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben soll im gesamten Geltungsbereich nicht zuldssig sein,
da sie aufgrund des bestehenden Umfeldes, der anders gelagerten Zielsetzung und des Fla-
chenbedarfs derartiger Einrichtungen keine Entwicklungsoption fiir den Geltungsbereich dar-
stellen. Beherbergungsbetriebe und Anlagen fiir die Verwaltung stehen einer eher wohnbauli-
chen Entwicklung entgegen, so dass diese ebenfalls nicht zuldssig sind. Dagegen sprechen
die Ziele, ein ansprechendes und hochwertiges Wohnquartier entwickeln zu wollen. Eine Dif-
ferenzierung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 6 findet nicht statt. Mit
dem Ausschluss, der eben beschriebenen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleibt, der
Charakter der allgemeinen Wohngebiete erhalten.

Zusdatzlich erfolgt eine Festsetzung, dass innerhalb der Fldchen der allgemeinen Wohngebiete
WA 1 bis WA 4 im ersten Vollgeschoss Wohnungen unzuldssig sind. Unter Berlicksichtigung
des vorhandenen Lebensmittelmarktes und der weiterfiihrenden Zielsetzung zur Sicherung ei-
ner entsprechenden Versorgung des gesamten Wohngebietes ,,Am Gehrensee® sollen hier im
Erdgeschoss Méglichkeiten zur Ansiedlung von kleinteiligen, dem allgemeinen Wohngebiet
vertraglichen Laden und Einzelhandelsnutzungen zur Versorgung mit Waren des téglichen Be-
darfes geschaffen werden.

Weiterfiihrende Aussagen hierzu finden sich unter dem Kapitel 1.3.8 wieder.

Alternativvariante

In dieser dargestellten Variante erfolgt die Festsetzung des westlichen Teilbereiches des Be-
bauungsplanes als Mischgebiet, um zum einen den aktuellen Bestand des Lebensmittelmark-
tes mehr in den Fokus zu riicken und diesen gemdf3 der Festsetzung aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan als Mischgebiet zu sichern. Weiterhin besteht somit die Moglichkeit, dem Bereich
am Stadtplatz und der Einfahrt an der Strafle ,,Am Gehrensee® zukiinftig ergdnzende Nut-
zungsoptionen einzurdumen und in diesem Teilbereich bei weiterfiihrenden Entwicklungen zum

Begriindung zum Bebauungsplan XXII-39 2
Oktober 2021
Seite 19



Beispiel auch Schank- und Speisewirtschaften zu ermdglichen und mit Blick auf die stadte-
baulichen Zielsetzungen ,,Stadt der kurzen Wege® auch sonstige Gewerbebetriebe oder Bii-
ronutzungen in diesem Teilbereich zuzulassen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 werden auch in dieser Variante die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwal-
tungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der BauNVO ausgeschlossen. Fiir
die Mischgebiete M| 1 und Ml 2 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tank-
stellen) und Nr. 8 (Vergniigungsstatten) BauNVO genannten Nutzungen nicht zulassig. Auf-
grund der Kleinteiligkeit der Fldche und dem Ziel ein Wohnquartier mit ergdnzenden Nut-
zungsmoglichkeiten zu schaffen, sind die benannten Nutzungen auszuschlieflen, um die be-
schriebene stddtebauliche Zielsetzung erreichen zu kénnen und negative Auswirkungen durch
nicht zutragliche Nutzungen zu unterbinden.

1.3.2 Maf der baulichen Nutzung

Hauptvariante

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 6 erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,4
und bleibt somit im Rahmen des Orientierungswertes der Baunutzungsverordnung fiir ein all-
gemeines Wohngebiet.

Die Wohngebiete WA 1 und WA 2, die aktuell durch den Lebensmittelmarkt besetzt sind, wer-
den mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Der etwas hohere Ansatz gegeniiber den Orientie-
rungswerten der Baunutzungsverordnung resultiert aus der aktuellen Nutzung, die planungs-
rechtlich gesichert werden soll und der Bedeutung der Fléche im Zuge einer méglichen Nach-
verdichtung im Eingangsbereich des Quartiers an der Strafle am Gehrensee und der Bedeu-
tung der Sicherung einer wohnortnahen Versorgung. Den gesunden Wohn- und Arbeitsverhdli-
nissen steht diese Verdichtung insofern nichts entgegen, da in fu3lGufiger Erreichbarkeit at-
traktive Freirdume, zum Beispiel um den Gehrensee, vorhanden sind und ein entsprechender
Ausgleich zur dichteren Struktur sichergestellt werden kann. Hinzu kommt, dass es sich um ein
zentrales Wohnbauprojekt im Eingangsbereich der Stadt und der vorhandenen Infrastruktur-
einrichtungen handelt und allein dadurch eine dichtere Struktur zu rechtfertigen ist, neuen
Wohnraum schaffen zu kénnen.

Aufgrund der Festsetzung einer maximalen Oberkante der Gebdude, einer Geschossigkeit
und der Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl, wird auf die Festsetzung ei-
ner Geschossflachenzahl verzichtet, da ein weiterfiihrender Regelungsbedarf nicht erforder-
lich ist.

Die festgesetzte Grundflachenzahl in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 kann fiir
die Errichtung von Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des §
14 Baunutzungsverordnung gemaf3 § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO um 50 % iiberschritten
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werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit der Festsetzung der maximalen Oberkante der Ge-
bdude iiber NHN festgesetzt. Die Hohenangaben sind der Planzeichnung zu entnehmen.
Diese Gebdudehdhen sind mit Unterstiitzung der festgesetzten Geschosse und der Hohenlage
vor Ort ermittelt worden. Fiir eine gewisse Flexibilitat ist ein geringer Puffer mit aufgenommen
worden.

Weiterhin werden die maximalen Geschosse der Gebdude in den Bebauungsplan mit aufge-
nommen. Eine Gliederung erfolgt dahingehend, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA
2 und WA 4 eine maximal siebengeschossige Bebauung zuldssig ist. Dies dient der Akzentu-
ierung des Eingangsbereiches in das neue Quartier entlang der Ahrensfelder Chaussee. Auf-
grund der aktuellen Nutzung am Eckbereich Am Gehrensee und Ahrensfelder Chaussee als
Stellplatzanlage fiir den Lebensmittelmarkt, der aktuell nicht zur Disposition fiir eine Bebauung
steht, wird die Moglichkeit der Errichtung von sieben Geschossen auch fiir das WA 4 festge-
setzt, um so auch hier die Errichtung einer Dominate zu ermdglichen. Es erfolgt in den allge-
meinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 6 die Sicherung einer maximal fiinfgeschossigen
Bebauung, so dass eine Abstufung zu dem angrenzenden Wohngebiet im Norden gesichert
werden kann. Als Abtreppung der baulichen Strukturen in Sstlicher Richtung wird fiir das WA
5 ergdnzend eine max. sechsgeschossige Bebauung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Hohenentwicklungen orientieren sich dabei am Wettbewerbsergebnis, dass die Grund-
lage der weiterfiihrenden Betrachtungen fiir das Gebiet darstellt.

Alternativvariante

In dieser Variante bleiben die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzungen fiir die noch
vorhandenen allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 unverdndert bei 0,4. Fiir die beiden
Mischgebiete MI 1 und Ml 2 wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dadurch ergibt sich gemdf3 §
19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit der GRZ fiir die Errichtung von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsver-
ordnung bis zu 0,8.

1.3.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Hauptvariante

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt in Anlehnung an die Festset-
zungen aus dem Ursprungsbebauungsplan XXI1-39 und wird als eine grofde liberbaubare Fla-
che mit einem Abstand von jeweils 3 m zu den vorhandenen Straf3enverkehrsflachen bzw. zum
Geltungsbereichsrand des Bebauungsplanes festgesetzt.
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In der Variantendarstellung bleibt die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksfldche unverdn-
dert gegeniiber der Hauptvariante.

Alternativvariante

Von der Gliederung der baulichen Strukturen ergeben sich keine Anderungen zur Hauptvari-
ante, nur das diese auf die anderen Fldchenbezeichnungen zu libertragen sind.

11.3.6 Griinfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen

Innerhalb des Bebauungsplanes werden Festsetzungen zu griinordnerischen Maf3nahmen und
zur architektonischen Gestaltung in Bezug auf griinordnerische Belange getroffen. Wichtige
Beitrdge zum Klimaschutz und zur Sicherung einer attraktiven griinrGumlichen Struktur und
gleichzeitiger Auflockerung von Stellplatzen kénnen somit planungsrechtlich sichergestellt
werden. Folgende Festsetzungen sind zur Sicherung dieser Ziele in den Bebauungsplan auf-
genommen worden:

¢ Inden allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 50 % der Dachfldche mit einer Nei-
gung von weniger als 15 Grad auszubilden und extensiv zu begriinen. Dabei sind
Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO nicht einzubeziehen. Die
Substratstdrke muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.

Die extensive Dachbegriinung von mindestens 50 % der Dachfldchen trdgt Sorge, dass die
technische Gebdudeausriistung auf der einen Seite ausreichend dimensioniert und gestaltet
werden kann, auf der anderen Seite leistet die Festsetzung einen Beitrag zum Klimaschutz und
der klimaangepassten Stadtentwicklung. Hierdurch konnen Regenmengen vorgestaut werden
und durch die Begriinung dazu fiihren, dass bei Starkregenereignissen, die gesamte Wasser-
menge zeitverzégert auf dem Grundstiick versickert werden kann und nicht direkt in die Kana-
lisation eingeleitet werden muss. Hierdurch kann eine nachhaltige Quartiersentwicklung einen
Beitrag zur klimagerechten Stadtentwicklung leisten.

e Ebenerdige Stellplatzfldchen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum mit einem Mindestumfang von 18/20
cm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und nach Abgang neu zu pflanzen. Dabei
sind mindestens 4,5 m® grofle Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht
unterschreiten darf.

Somit kann eine Sicherung der Herstellung von attraktiven und durch griinrdumliche Strukturen
akzentuierte Stellplatzanlagen sichergestellt werden.
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e Innerhalb der Fldche fiir Wohnen ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssig-
keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzuldssig.

Die Festsetzung der wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Wegen und Zufahrten dient
der Vermeidung bzw. Minderung von negativen Auswirkungen von Bodenversiegelungen auf
den Boden und den Wasserhaushalt. Um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so weit
wie moglich zu erhéhen bzw. zu erhalten, sind Wege und Zufahrten mit einem wasser- und
luftdurchldssigen Aufbau herzustellen, damit der Versiegelungsgrad des Bodens gemindert
und eine hohe Versickerungsrate von Niederschlagswasser sichergestellt wird. Dies ist z.B.
durch Beton- oder Natursteinpflaster mit Schottertragschicht, durch wassergebundene Wege-
decken oder durch Rasengittersteine moglich. Die Versickerung von Niederschlagswasser
tragt zur Grundwasseranreicherung sowie zur Entlastung von Vorflutern durch erhohten Ge-
bietswasserriickhalt bei und dient dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft.

11.3.7 Sonstige Festsetzungen

Verkehrsfldchen
Innerhalb des Bebauungsplanes wird die Strafle Am Gehrensee bis zu deren Mitte in den Be-

bauungsplan als Straf3enverkehrsfldche aufgenommen.

Sozialer Wohnungsbau
Zur Sicherung eines Kontingents an bezahlbarem bzw. mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-

derung geforderten Wohnraum, wird die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass mind. ein Anteil von 30 % von Wohngebduden diesen Wohnraumtypen zuzuordnen ist.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne férderungsfahige Wohnungen zugelassen wer-
den, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (Alternative: Mischgebiet) wird ein Geh-, Fahr- und

Leitungsrecht zugunsten der Verfiigungsberechtigten der anliegenden Grundstiicke festge-
setzt, um Erreichbarkeiten von Teilbereichen innerhalb der Entwicklungsflachen sicherstellen
zu kdnnen.

11.3.5 Immissionsschutz / Klimaschutz

Der Ursprungsbebauungsplan XXII-39 hat sich zu Fragen des Immissionsschutzes bereits aus-
einandergesetzt und auf dieser Grundlage Festsetzungen von Gewerbegebieten und Misch-
gebieten entlang der Ahrensfelder Chaussee vorgesehen. Die Strafle sowie die in der Ndhe
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liegende Bahntrasse tragen zu entsprechenden Larmimmissionen bei.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, unter Berlicksichtigung der Vorgaben
fir eine Flache zum Wohnen, wird zurzeit ein Larmgutachten erarbeitet, auf dessen Grundla-
gen entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan mit aufgenommen werden, so dass
die architektonische Ausgestaltung der Wohnungen so erfolgt, das entsprechende Larmwerte
eingehalten bzw. negative Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Als Grundlage fiir die weiterflihrende larmtechnische Betrachtung in Bezug auf den Strafien-
verkehr wird aktuell ein Verkehrsgutachten erarbeitet.

Larmschutzfestsefzungen folgen.
Klimaschutz

Der Klimaschutz und Mafinahmen zu deren Umsetzung stellen eine zentrale Herausforderung
aktueller stadtebaulicher Planungen dar. Attraktive Wohnformen sind mit kompakten Struktu-
ren zu vereinbaren. Gebdude so herzustellen, dass sie den Klimaschutz mitdenken und gleich-
zeitig finanzierbar bleiben und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann.

Innerhalb der Entwicklungsfldche ist eine dichte, dem Wohnen dienende Struktur vorgesehen,
die an den Rdndern des Plangebietes eine mind. fiinfgeschossige Bebauung vorsieht. Die
Dichte und Hohenentwicklung erméglichen die Schaffung einer Vielzahl von Wohnungen bei
gleichzeitig moglichst geringem Flachenverbrauch. Die Pflanzung von Bdumen bezogen auf
die Anzahl von Stellpldtzen wird im Bebauungsplan aufgenommen. Zusdtzlich sind die Ge-
bdude mit einem Griindach zu versehen.

Aufgrund der vorhandenen Infrastrukturen, die von der Lage unmittelbar an einer S-Bahnsta-
tion, den fuf3ldufig erreichbaren Landschaftsrdumen und der Méglichkeit direkt im Quartier
einkaufen zu kénnen, geprdgt sind, kann dazu beigetragen werden, den motorisierten Indivi-
dualverkehr zu reduzieren. Zusdatzlich werden im hochbaulichen Entwurf und in den Freianla-
gen eine Vielzahl von Fahrradstellplatzen vorgesehen.

Sonstiges

e Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.

Der vorliegende Bebauungsplan XXII-39-2 ersetzt die bisherigen Vorschriften des Bebauungs-
planes XXI1-39 in dem dargestellten Geltungsbereich. Damit wird der liberdeckte Bereich ent-
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sprechend dem Grundsatz ,,das jingere Gesetz hebt das dltere Gesetz auf aufler Kraft ge-
setzt.

11.3.8 Kennzeichnungen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden keine Kennzeichnungen ibernommen.

11.3.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen finden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht statt.

11.3.10 Hinweise

Es sind aktuell keine Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen worden. Eine Ergdnzung fin-
det bei Bedarf im weiteren Planverfahren statt.

11.3.11 stadtebaulicher Vertrag

Inhaltliche Sachverhalte fiir den Angebotsbebauungsplan werden in einem stddtebaulichen
Vertrag ergdnzend geregelt. Dennoch sind die Sachverhalte nach dem ,,Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung® zu gestalten.

.4 Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange werden im weiteren Verfahren ermittelt und abgewo-
gen.
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1. Auswirkungen der Planung
.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch insbesondere die menschliche Gesundheit

Ldrm- und Schadstoffbelastungen
Der Bebauungsplan wird entsprechende Festsetzungen mit aufnehmen, dass die zu beach-

tenden Immissionsrichtwerte (gemaf3 18. BImSchV) respektive Orientierungswerte (Anhalts-
werte fiir die stddtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005) im Regelfall eingehalten
werden.

Eine wesentliche Erhdhung der Luftschadstoffbelastung durch die Inhalte der Anderung des
Bebauungsplanes XXI1-39 sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen aufgrund der Lage an der
Ahrensfelder Chaussee sind vorhanden, es kommt aufgrund der kleinteiligen Fldche, in Bezug
auf das gesamte, sich gerade in der Entwicklung befindliche Quartier zu keinen wesentlichen
Anderungen der Gesamtsituation.

Bauliche Gestaltungen werden vielmehr bewirken, dass die riickwdrtige Bebauung entlang
der Ahrensfelder Chaussee durch die abschirmende Wirkung der Gebdude direkt an der
Ahrensfelder Chaussee deutlich an Qualitat gewinnen werden und zusdtzliche Ldrmbelastun-
gen nicht auftreten.

Weitere Auswirkungen werden entsprechende Gutachten ggf. aufzeigen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Pflanzen

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorzufinden, so dass keine Auswirkun-
gen auf entsprechend zu schiitzende Bereiche auftreten. Die Fldche wird allerdings aktuell
von Baumstrukturen, etwas abgeriickt von der Ahrensfelder Chaussee parallel zur Straf3e ver-
laufend, geprdgt. Zur Entwicklung der Flache miissen diese Strukturen entfernt werden. Ein
Verlust eines entsprechenden Lebensraumes ist hier im weiteren Verfahren zu benennen.

Aus planungsrechtlicher Sicht gelten im Verfahren gem. § 13 a BauGB Eingriffe als bereits
erfolgt, so dass ein Ausgleich bzw. eine Kompensation nicht erforderlich sind. Anders stellt sich
dies aus artenschutzrechtlichen Griinden dar. Aufgrund von potenziellen Lebensrdumen und
der damit abzuleitenden artenschutzrechtlichen Relevanz sind an geeigneter Stelle Aus-
gleichsmafinahmen erforderlich.

Ergdnzungen folgen - artenschutzrechtliches Gutachten wird erarbeitet.

Tiere
Mit dem Verlust der Baumstrukturen und der vorhandenen vorwiegend brachliegenden Fla-
chen geht Lebensraum fiir unterschiedlichste Tiere verloren, so dass Auswirkungen auf das
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Schutzgut Tiere abzuleiten sind.

Die genauen Ausgestaltungen dieser Auswirkungen und inwiefern hier artenschutzrechtliche
Tatbestdnde eintreten, die auszugleichen sind, wird zurzeit im Rahmen von artenschutzrecht-
lichen Betrachtungen durchgefiihrt.

Ergdnzungen folgen - artenschutzrechtliches Gutachten wird erarbeitet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Fldche

Der Bebauungsplan betrachtet eine bereits im Ursprungsbebauungsplan gesicherte Entwick-
lungsflache, die als Gewerbegebiet und Mischgebiet festgesetzt ist. Unter Berlicksichtigung
der Festsetzung einer Flache fiir Wohnen wird der zu versiegelnde Fldchenanspruch innerhalb
des Plangebietes nicht erhdht, sondern eher reduziert. Es werden durch die Anderung des
Bebauungsplanes auch keine neuen zusdtzlichen Flachen fiir eine stadtebauliche Entwicklung
herangezogen, so dass zusdatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache nicht abgeleitet
werden konnen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch Bodenversiegelung infolge von Fldcheninanspruchnahme wird die Bodenfunktion er-
heblich beeintrdchtigt. Der Boden steht als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nicht mehr zur
Verfligung, die Filter-, Puffer- und Speicherfunktion wird autgehoben oder erheblich einge-
schrankt. Im Falle der Bebauungsplandnderung ist zu beriicksichtigen, dass die Eingriffe be-
reits im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes betrachtet wurden und eine erhéhte Beein-
trachtigung durch die Anderungen des Bebauungsplanes nicht abzuleiten sind.

Aufgrund des vereinfachten Verfahrens gem. § 13a BauGB gilt der Eingriff, der Aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten ist, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Grundwasser

Durch Versiegelung des Bodens ist eine Verringerung der Regenwasserversickerung und da-
mit der Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Die Beeintrédchtigung kann durch die an-
gestrebte Versickerung des Oberfldchenwassers auf den Grundstiicken auf ein erhebliches
Maf3 reduziert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Schutzgut Klima

Durch den Verlust von Flachen mit lokalklimatischer Ausgleichsfunktion, durch die Versiege-
lung des Bodens und damit Verringerung von Verdunstungsfeuchtigkeit und durch Schaffung
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von Wdrme speichernden Oberfldchen kann sich kleinrGumig eine erhohte Haufigkeit von
warmen, trockenen Klimasituationen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben.
Gegenliber der planungsrechtlich bereits gesicherten Fldche und den dort vorhandenen
Festsetzungen zu den baulichen Méglichkeiten auf der Flache, stellt sich die Entwicklungsfla-
che durch eine planungsrechtlich geringe Fldchenversiegelung und damit einem gréf3eren
Griinanteil in der Auswirkung auf das Schutzgut Klima als geringfiigiger dar.

Schutzqut Luft

Eine erhebliche zusatzliche Belastung durch Luftschadstoffe, Staub oder Geruchsbeldstigun-
gen ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Aufgrund der umgebenden Bebauung bzw. der sich gerade im nérdlichen Bereich in der
Entwicklung befindlichen Flachen, lasse sich Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
nicht ableiten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind im direkten Umfeld keine schutzwiirdigen Kultur- oder sonstige Sachgiiter vorhanden.
Die geplante Bebauung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

Prognose des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Fldche ist aktuell bereits baurechtlich als stadtebauliche Entwicklungsflache mit einer
noch dichteren Bebauungsmaglichkeit als durch die Anderung des Bebauungsplanes ge-
plant, gesichert. Findet die 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht statt, dndert sich die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht und die Fldche ist weiterhin, nur mit anderen
planungsrechtlichen Vorgaben bebaubar.

.2  Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Das Betrachtungsgebiet innerhalb des Geltungsbereiches sieht im vorhandenen Bebauungs-
plan XXI1-39 ein Gewerbegebiet entlang der Ahrensfelder Chaussee und etwas zuriickgeriickt
eine gemischte Baufldche vor. Somit kehrt sich die grundsétzliche Uberlegung zur Entwicklung
von Gewerbegrundstiicken und gemischten Entwicklungsbereiche in der Form um, dass die
gewerbliche Nutzung nicht mehr vorhanden ist, sondern dem Wohnbediirfnis eine zentrale
Rolle zugewiesen wird.

In Konsequenz werden in diesem Teilbereich nur noch geringe Moglichkeiten zur Entwicklung
von Arbeitsstdtten vorhanden sein und gleichzeitig, dem Bedarf entsprechend, vielfdltige
Wohnmoglichkeiten angeboten.
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1.3  Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan zur planungsrechtlichen Sicherung einer
grundsdatzlichen Konzeption zur Entwicklung des Gebietes. Entsprechende stddtebauliche Ver-
trdge sichern, dass die Kosten zur Entwicklung des Gebietes sowie die Erarbeitung des erfor-
derlichen Bebauungsplanes beim Vorhabentrdger liegen. Erforderliche notwendige Maf3nah-
men mit Blick auf die soziale Infrastruktur sind durch den Vorhabentrdger innerhalb des Be-
trachtungsgebietes umzusetzen bzw. gemdaf3 dem Berechnungsschliissel des ,,Berliner Model
der kooperativen Baulandentwicklung” entsprechende Ausgleichszahlungen zu leisten.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung der Stadt bzw. des
Stadtbezirkes lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt nicht ableiten.

lll.L4 Weitere Auswirkungen

Auswirkungen entstehen in der Form, dass mit der Entwicklung des Areals neuer, dringend
notwendiger Wohnraum in Berlin geschaffen werden kann und vielfaltige Wohnungstypen dem
Markt bereitgestellt werden konnen.

Weitere Auswirkungen sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht zu erwarten.
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V. Verfahren

Ubersicht iiber den Verfahrensablauf einschliellich der Ergebnisse der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie Behérden und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange

Die nachfolgenden Verfahrensschritte werden im weiteren Bebauungsplanverfahren ergdnzt.

IV.1 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat gemaf3 § 5 AGBauGB mit Schreiben vom 07.12.2020 die Planungsabsicht
der zustdndigen Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mitgeteilt. Die Senatsverwaltung stimmte der
Einleitung des Bebauungsplans mit Schreiben vom 29.01.2021, 01.02.2021 und 24.02.2021
zu. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung duflerte sich zustimmend am 07.01.2021. Es
wurde u.a. mitgeteilt, dass das Bebauungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB durchgetiihrt
wird, da es mit der Ahrensfelder Chaussee als libergeordnete Strafienverbindung gem. Absatz
1 Nr. 2 AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlins an Bebauungspldnen beriihrt und eine
mogliche Beeintrdchtigung nicht ausgeschlossen werden kann. Das Vorhaben sei auflerdem
wegen seiner Grofie und Eigenart von besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt
und beriihrt somit auch dringende Gesamtinteressen Berlins gemdf3 § 7 Abs. 1 Nr. 5 AG-
BauGB (1. und 2. Alternative). Das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung®
sei anzuwenden.

Darauthin hat das Bezirksamt Lichtenberg in seiner Sitzung am 30.03.2021 die Aufstellung
des Bebauungsplans mit der Bezeichnung XXI1-39-2 sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligungen der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden geméf3 § 4 Abs.
1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemdf3 § 2 Abs. 1 BauGB am
23.04.2021 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 16 auf Seite 1244 bekannt gemacht. Die Fachdmter
wurden vom Aufstellungsbeschluss informiert.

Das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wird gemdaf3 § 13a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Ergdnzungen folgen im weiteren Verfahren.

IV.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Ergdnzungen folgen im weiteren Verfahren.

IV.3 Beteiligung der Beh6érden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange

Ergdnzungen folgen im weiteren Verfahren.
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IV.4  Beteiligung der Offentlichkeit

Ergdnzungen folgen im weiteren Verfahren.
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B. Rechtsgrundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGHI.
18. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
gedndert worden ist

Verordnung iiber die bauliche Nufzung der Grundstiicke - Baunufzungsverordnung -
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786),
die durch Artikel 2 des Gesefzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

Verordnung iiber die Ausarbeifung der Bauleifoldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedindert worden ist

Aufgestellt:  Berlin,

Bezirksamt Lichtenberg von Berlin

Abfteilung Stadfentwicklung, Soziales, Wirftschaff und Arbeit
Stadfentwicklungsamt

Fachbereich Stadfplanung
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Anhang: Verzeichnis der fextlichen Fesfsefzungen
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Textliche Festsetzungen

1. Inden allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.
3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen),
Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind im ersten Voll-
geschoss Wohnungen unzuldssig.

3. Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen diirfen durch technische Aufbauten
wie Liiftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten und Solaranlagen um bis zu 1 m iiber-
schritten werden.

4. Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufenthalts-
rdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieflich der dazugehdrigen Treppen-
rdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

5. In den allgemeinen Wohngebieten diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei
denen ein Anteil von mindestens 30 % der maximal zuldssigen Geschossflache, die
fir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden kénnten. Ausnahmsweise kdnnen Wohngebdude ohne férderungsfa-
hige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindes-
tanteil in einem anderen Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
bracht wird.

6. Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum mit einem Mindestumfang von 18/20
cm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und nach Abgang neu zu pflanzen. Dabei
sind mindestens 4,5 m? grof3e Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht
unterschreiten darf.

7. Larmschutzfestsetzungen folgen

8. In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 50 % der Dachflache mit einer
Neigung von weniger als 15 Grad auszubilden und extensiv zu begriinen. Dabei sind
Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO nicht einzubeziehen.
Die Substratstdrke muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen.

9. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 6 ist eine Befestigung von Wegen
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und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

10. Die Flache ABCDFGHA ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Verfligungs-

berechtigten der anliegenden Grundstiicke zu belasten.

11. Die Einteilung der Straf3enverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

12.Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aufler Kraft.

ALTERNATIVVARIANTE MISCHGEBIET:

Textliche Festsetzungen

1.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind die Ausnahmen nach
8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwal-
tungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverord-
nung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet MI 1 und MI 2 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr.
7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungsstétten) der Baunutzungsverordnung genann-
ten Nutzungen nicht zuldssig.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfldche sind die Flachen von Aufenthalts-
rdumen in anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppen-
rdume und einschlieflich ihrer Umfassungswdnde mitzurechnen.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen diirfen durch technische Aufbauten
wie Liiftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten und Solaranlagen um bis zu 1 m iiber-
schritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei
denen ein Anteil von mindestens 30 % der maximal zuldssigen Geschossflache, die
fir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung ge-
fordert werden konnten. Ausnahmsweise konnen Wohngebdude ohne férderungsfa-
hige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindes-
tanteil in einem anderen Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
bracht wird.

Ebenerdige Stellplatzflachen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
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Je 4 Stellplatze ist ein standortgerechter Baum mit einem Mindestumfang von 18/20
cm zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen und nach Abgang neu zu pflanzen. Dabei
sind mindestens 4,5 m? grof3e Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht
unterschreiten darf.

. Larmschutzfestsetzungen folgen

. In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind mindestens 50 %
der Dachfldchen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad auszubilden und exten-
siv zu begriinen. Dabei sind Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO nicht einzubeziehen. Die Substratstdrke muss mindestens 8 cm betragen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ist eine Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

10.Die Flache ABCDEFGHA ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Verfii-

gungsberechtigten der anliegenden Grundstiicke zu belasten.

11.Die Einteilung der Straflenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

12.Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
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