Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf Berlin, den 19.07.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 28.09.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Entwurf des Bebauungsplanes XXI-3 vom 28. Juni 2012
mit den Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember 2012, Nr. 2
vom 26. Februar 2014 und Nr. 3 vom 20. August 2015 fur
die Flache nordlich der Flurstlicke Nr. 186 und 193 (Fa.
Harry-Brot), Ostlich der Wolfener StraRe, sudlich der
WubhletalstraRe und westlich der S-Bahn-Trasse im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 18.07.17 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0134/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Dagmar Pohle
Bezirksblurgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 05.07.2017
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stapl BPL 8 5225

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0134/V

A. Gegenstand der Vorlage: Entwurf des Bebauungsplanes XXI-3 vom 28. Juni
2012 mit den Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember
2012, Nr. 2 vom 26. Februar 2014 und Nr. 3 vom 20.
August 2015 fur die Flache nérdlich der Flurstiicke
Nr. 186 und 193 (Fa. Harry-Brot), 6stlich der Wolfener
StralRe, sudlich der Wuhletalstraf3e und westlich der
S-Bahn-Trasse im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Marzahn

B. Berichterstatterin: Bezirksblrgermeisterin Frau Pohle

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschlief3t,

1. dem Bebauungsplan XXI-3 vom 28. Juni 2012 mit
den Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember 2012,
Nr. 2 vom 26. Februar 2014 und Nr. 3 vom 20.
August 2015 sowie der Begriindung zur Fest-
setzung vom April 2017 zuzustimmen (Anlage 1).

2. den Entwurf der Verordnung Uber die Festsetzung
des Bebauungsplans XXI-3 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Marzahn, (Anlage 2) zu

bestatigen.
C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage
zugleich Veroffentlichung: der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und zu

veroffentlichen.

D. Begrindung: Das Bebauungsplanverfahren hat die nach BauGB
erforderlichen Verfahrensschritte durchlaufen und
kann nunmehr der zustandigen Senatsverwaltung
nach 8 6 Abs. 2 AGBauGB angezeigt werden.

E. Rechtsgrundlage: 88 1 Abs. 7, 2 Abs. 3, 4a Abs. 2 BauGB
8 6 Abs. 2 AG BauGB
8 15 sowie § 36 Abs. 2 Buchstabe b, ¢, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen: keine

G. Gleichstellungsrelevante keine
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen: keine

|. Migrantenrelevante Auswirkungen: keine




J. Kinder- und jugendrelevante keine
Auswirkungen:

K. Senior/innenrelevante keine
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0134/V

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Begrindung zur Festsetzung
des
Bebauungsplanes XXI-3
fur die Flache nordlich der Flurstiicke Nr. 186 und 193 (Fa. Harry-Brot), 6stlich der

Wolfener Stral3e, sudlich der WuhletalstraRe und westlich der S-Bahn-Trasse im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

.Gewerbegebiet 6stlich der Wolfener Stral3e”

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: April 17



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
Gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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l. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 wird im Stadtentwicklungsplan Industrie
und Gewerbe als Flachenpotenzial fur eine vorrangige Inanspruchnahme als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Er ist bisher bauplanungsrechtlich als ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil nach 8 34 BauGB zu beurteilen. Der Geltungsbereich gehort auch zu
den Standorten des in den Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe integrierten
Entwicklungskonzeptes fiir den produktionsgepragten Bereich aus dem Jahr 2011. Ein
Ziel des Konzeptes ist, eine umnutzungsbedingte Steigerung der Preise fir Gewerbe- und
Industrieflachen zu verhindern. Die planungsrechtliche Sicherung dieser Zielstellung muss
Uber die verbindliche Bauleitplanung erfolgen.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan XXI-3 (BA-Beschluss Nr. 139/92 vom
01.06.1992) wurde bereits Anfang der 90er Jahre im Sinne der Ziele des 1992
beschlossenen Industrieflachensicherungskonzeptes (ISK) mit dem wesentlichen Ziel der
Sicherung des Standortes fur gewerbliche Nutzungen gefasst. Fur Berliner Betriebe mit
Erweiterungs- und Umsiedlungsabsichten sollte innerhalb des Stadtgebietes ein
attraktiver Standort entwickelt werden, vorwiegend fur Betriebe der Bereiche Verarbeitung
und Produktion.

Aufgrund veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen im Planungsareal und mit der
geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der erneuerbaren Energien,
Netzwerkbildung und Sonderprofilierung im Bereich des Bebauungsplanes 10-56
,CleanTech Business Park Berlin-Marzahn* wurden die Planungsziele gepruft und
erganzt. Auch die Erarbeitung eines Umweltberichtes wurde erforderlich.

Zur Umsetzung der Ziele des Stadtentwicklungsplans/StEP Industrie und Gewerbe auf
den Flachen des Geltungsbereiches beabsichtigt der Bezirk, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Gewerbestandortes zu schaffen, der primar
den Standorterfordernissen von Unternehmen aus dem Bereich Verarbeitung, Produktion
und  Netzwerkbildung entsprechen soll. Im  Geltungsbereich  sollen auch
Entwicklungspotenziale als Ergdnzung fur den CleanTech Business Park ermoéglicht
werden. AuRerdem ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zwingend erforderlich, um
die geplante nachhaltige stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich zu gewdahrleisten
und die Umsetzung des bereits als Leithild konkretisierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fir das gesamte Areal Wolfener Stral’e (stddtebauliches
Leitbild/Biro BAASNER; Januar 1992) mit der damit verbundenen Erschliel3ung, unter
besonderer Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sowie der
Wirtschaft, zu ermdéglichen.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Geltungsbereich und Umgebungsnutzung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Westen des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf,
innerhalb des Gewerbegebietes Marzahn. Im Zusammenhang mit weiteren
Gewerbeflachen Marzahns gehort der Geltungsbereich zum groften
zusammenhangenden Gewerbe- und Industriestandort Berlins.
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Abgrenzung des Geltungsbereiches
Das Plangebiet umfasst ca. 26,5 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Wuhletalstral3e,

- im Osten durch die S-Bahn-Trasse,

- im Suden durch die Flurstiicke Nr. 186 und 193 (Firma Harry Brot),
- im Westen durch die Wolfener Stral3e.

Umgebungsnutzung

Der Geltungsbereich grenzt an Bahnflichen und an ebenfalls gewerblich genutzte
Flachen bzw. geplante und bereits weitgehend erschlossene neue Gewerbegebiete an.

Angrenzende Wohnnutzungen weisen jeweils folgende Abstdnde zum Rand des
Plangebietes auf:

- im Norden ca. 220 m, GroR3siedlung Marzahn-West (getrennt durch Grunflachen/
Parkanlage),

- ostlich der Markischen Allee ca. 250 m, Grol3siedlung (getrennt durch die
Bahnanlage und Verkehrsflachen).

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Landschaftsraum Seelgraben, innerhalb dessen
sich offentliche Grin- und Spielflachen befinden.

Historische Entwicklung

Das Gewerbestattengebiet Marzahn wurde in den 70er und 80er Jahren als grof3flachiges
Gebiet fur Industrieansiedlungen vorbereitet und grob erschlossen. In der Nahe zu den
Wohngebieten Marzahn, Hellersdorf und Hohenschénhausen sollten Arbeitsplatze
bereitgestellt werden. Insbesondere der Bereich der Wolfener StralRe wurde fur die
Ansiedlung von Arbeitsstatten vorgesehen. Die bauliche Entwicklung begann in den 80er
Jahren und wurde Mitte der 90er Jahre auf der Grundlage Uberarbeiteter Konzepte
fortgefuhrt. Es wurden jedoch nur wenige Vorhaben realisiert, so dass zum Zeitpunkt der
Wiederherstellung der Einheit Deutschlands grof3e ungenutzte Flachen mit erheblichen
Ansiedlungspotenzialen fir Betriebe im Gewerbegebiet bestanden.

In den vergangenen 20 Jahren erfolgte eine kontinuierliche Ansiedlung von
Gewerbestatten mit zahlreichen Betrieben (GSG-Gelande).

2.2 Bestand
2.2.1 Bebauung

Auf den Flachen des Plangebietes befinden sich Betriebsgebdude und Anlagen fir
Logistik und verarbeitendes Gewerbe:

e Bereich Wolfener StralBe: Anlagen der Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG),
HKL-Baumaschinen,

¢ ehemaliges Zollgelande: Biro- und Lagergebaude (Logistik-Unternehmen),

e Bereich des S-Bahnhofes Mehrower Allee und entlang der S-Bahntrasse: 4- bis 8-
geschossige Buro- und Verwaltungsgebaude (Immobilienmanagement, Umwelt-
und Naturschutzamt, Ordnungsamt),

e Bereich der Premnitzer / Wolfener Stral3e: Autohaus Arena und ein leer stehendes
6-geschossiges Buro- bzw. Verwaltungsgebéude.
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2.2.2  Nutzungsstruktur

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind zum grol3en
Teil bebaut und die Freiflachen sind der baulichen Nutzung gegeniiber untergeordnet.
Das Plangebiet ist gepragt durch verarbeitendes Gewerbe, Logistikunternehmen und
durch Buro- und Verwaltungsgebaude.

Zwischen den GSG-Gebauden und dem Zollgelande befindet sich eine eingezaunte
Grunflache (Alte Kohlbeke). Durch die hier vorzufindenden naturgepragten
Landschaftselemente (Wasserflache, kleine Lebensrdume fir Flora und Fauna) bildet
diese Grunflache ein Feuchtgebiet.

2.2.3  Topographie, Geologie, Baugrund, Altlasten

Das Bebauungsplangebiet wird dem Landschaftsraum der Barnimer Hochflache
zugeordnet, einer flachwelligen, eiszeitlich entstandenen Grundmordnenplatte. Der
natiirliche Bodenaufbau besteht aus Decksanden unterschiedlicher Machtigkeit Uber
Geschiebemergel. Dieser wurde aber durch die langjéhrige Rieselfeldbewirtschaftung
erheblich gestort.

Topographisch liegt das Gelande relativ eben. Die Gelandehohe liegt durchschnittlich bei
rd. 57,00 m . NHN, wobei das Gelande im ndordlichen Teil von Nordosten nach
Siudwesten von ca. 59,00 m U NHN auf unter 55,00 m abfallt. Im Ostlichen Grenzbereich
zum Bahndamm féllt das Gelande ebenfalls ab.

Das Grundwasser steht bei Uber 10 m unter Geldndeoberfliche an. Die
Wasserdurchlassigkeit ist auf Grund der sandigen Boden (Mittel-, Feinsande bzw. mittel-
lehmige Sande) sehr hoch und das Filtervermégen sehr gering. Mit einem Flurabstand
von Uber 10 m ist das Grundwasser dennoch geschiitzt.

Das gesamte Geldnde des Plangebietes besteht aus ehemaligen Rieselfeldern.
Messungen haben gezeigt, dass die friheren Berliner Rieselfelder in hohem Malf3e mit
Nitraten und Schwermetallablagerungen belastet sind. Im nérdlichen Plangebiet ist ein
Teil der Gewerbeflachen im geltenden Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) als
Altlastenverdachtsstandort gekennzeichnet. Dieser Teil der Gewerbeflachen ist aber
bereits mit den GSG-Gewerbehtéfen saniert und bebaut. Eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan als Altlastenverdachtsstandort ist somit nicht mehr erforderlich.

2.2.4  ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen uber die Wolfener
Stral3e. Die innere ErschlieBung wird von den Stichstral3en (Premnitzer Stral3e, Leunaer
Stral3e und Hellersdorfer Weg) gewahrleistet.

Die ErschlieBung des Plangebietes und die weiteren geplanten Infrastrukturmaf3nahmen
(Neugestaltung der 6ffentlichen Stral3en, Neuordnung von Leitungstrassen) wurden in der
Zeit von 1994 bis 1997 und im Zusammenhang mit dem Neubau von zwei grof3en
Gewerbezentren der Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG) aus Mitteln der Européischen
Union finanziert und durchgefihrt.

Fur die Entwurfsplanungen der technischen Infrastruktur und Begriinung wurden die

StralRenquerschnitte und Trassenfiihrung sowie die Begriinungsplanung aus dem Leitbild
fur das Gewerbeareal Wolfener StralRe vom Biiro BAASNER, Januar 1992, abgeleitet.
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Die urspringlich im Bebauungsplanvorentwurf XXI-3 vorgesehene ErschlieBungsplanung
wurde geringflgig  modifiziert.  Abweichend vom  Erstentwurf  wurden die
Strallenquerschnitte der Wolfener Stral3e, Premnitzer und Leunaer StralRe erweitert. Das
wurde erforderlich, weil mit dem StraRenbauvorhaben auch samtliche stadttechnischen
Leitungen neu in den unterirdischen Strallenraum verlegt wurden.

FuRlaufige ErschlieRung

Eine Grundurchwegung von Osten nach Westen, zwischen dem GSG-Gelande und dem
Gelénde der HKL-Baumaschinen, stellt die Verlangerung der fu3laufigen Erschlie3ung
vom S-Bahnhof Mehrower Allee bis zur Neuen Wuhle lber das Plangebiet XXI-4 dar.

Offentlicher Personen-Nahverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber den S-Bahnhof Mehrower Allee und die Buslinie
Nr. 192 in der Wolfener StralRe. Der nachste S-Bahnhof befindet sich an der
Gehrenseestral3e.

2.25 Stadttechnik

Im Planungsgebiet befinden sich die 380-kV-Freileitung Neuenhagen — Marzahn 495/496
von Mast-Nr. 34-35 der 50Hertz Transmission GmbH, Wasserversorgungsanlagen
(Hauptleitung DN 400 in der Wolfener Strafe) und Abwasserentsorgungsanlagen der
Berliner Wasserbetriebe, Kabelanlagen sowie diverse Netz- und Ubergabestationen (u.a.
N 5738, N 5756, N 5757, N 5758 und N 5759; Ubergabestationen U 5749, U 5764, U
5766, U 5472 und U 5768) der Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH.

Diese Anlagen sind bei der BaumafRnahme zu bericksichtigen. Baumpflanzungen sind
auf Leitungstrassen nicht gestattet. Es gelten dabei die Richtlinien zum Schutz der
vorhandenen Anlagen (siehe u.a. Richtlinie zum Schutz der Vattenfall Fernwarme-
anlagen des Bereiches Warme). Im Sinne des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
(EEWarmeG) und der Energiesparverordnung (EnEV) ist die Warmeversorgung des
Plangebietes grundsatzlich mit einem geringen Einsatz an Primarenergie und unter
Nutzung erneuerbarer Energien sicherzustellen.

Bei der Beurteilung der zum Einsatz kommenden Energietrdger sind die Auswirkungen
auf die Umwelt und den Klimaschutz hinsichtlich des Primérenergieverbrauches und der
CO2-Emission gegenuberzustellen sowie die Aspekte der Nachhaltigkeit entsprechend
den gesetzlich geltenden Bestimmungen zu bertcksichtigen.

Fur den Bereich der 380-kV-Freileitung gelten Sicherheitsabstéande. Fur die bauliche
Nutzung, das Arbeiten und den Aufenthalt im Freileitungsbereich dieser
Hochspannungsleitung ist ein Freileitungsbereich von 50 m beidseitig der Trassenachse
bzw. 25 m im Umkreis von Maststandorten von Bebauung und Bepflanzungen zu
beachten. Gebdude und Nutzung von Grundstticken, die zum nicht nur voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (Wohnungen, Krankenhauser, Schulen,
Kindergéarten, Spielplatze, Gaststatten etc.), werden vom Leitungstrager entsprechend
seiner Richtlinien nicht zugelassen.

2.2.6  Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zum gréten Teil im
Eigentum des Landes Berlin. Diese Grundstiicke sind zum Teil verpachtet. Entsprechend
dem Liegenschaftskataster sind die tbrigen Flachen Privateigentum bzw. befinden sich im
Eigentum der Deutschen Bahn AG.
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3. Planerische Ausgangssituation / Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 liegt nach der Festlegungskarte 1 des
LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen
mdglich ist. Die geplanten Festsetzungen (Gewerbegebiete, o6ffentliche Grinflachen,
Stralenverkehrsflachen) stehen in Einklang mit den Grundsétzen der Raumordnung aus
den 88 5 Abs. 1 und 2 sowie 6 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
und entsprechen den wirtschaftlichen und politischen Zielen des Landes. Das Plangebiet
liegt entsprechend Festlegungskarte 2 des LEP B-B aufRerhalb stadtischer Kernbereiche.

3.2 Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines in nord-sudlicher
Richtung verlaufenden Gewerbebandes und ist laut FNP Berlin in der aktuellen Fassung
als gewerbliche Bauflache mit Gberértlichen Grinzigen dargestellit.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Vorranggebietes der Luftreinhaltung.

Die  Ausweisung der Baugebiete entspricht  den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. Die im FNP Berlin als gewerbliche Bauflachen mit
Ubergeordneten  Grinverbindungen dargestellten Flachen werden durch den
Bebauungsplan (berwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ubergeordneten
Grinverbindungen werden planungsrechtlich gesichert. Dies entspricht dem Punkt 5 der
Richtlinien zum Darstellungsumfang (Entwicklungsrahmen) des Flachennutzungsplans
Berlin.

3.3 Landschaftsprogramm (LaPro)

Die Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPro wurden hinsichtlich des
Geltungsbereiches Uberprift und ihnen wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
Rechnung getragen.

Im Bereich Hellersdorfer Weg befindet sich die Alte Kohlbeke. Sie ist ein Element, das
sowohl die Kulturgeschichte (Rieselfeldnutzung) als auch die Entstehung der Landschaft
(Eiszeit) im Plangebiet belegt.

Im Programmplan Landschaftsbild ist das Planungsgebiet als stadtischer Ubergangs-
bereich mit Mischnutzungen dargestellt.

Das Landschaftsbild ist durch die 06stliche Grindurchwegung und die ostwestliche
Grinvernetzung bis zum benachbarten Bebauungsplan XXI-4 gepréagt. Diese
Grinverbindungen sind nach dem FNP Berlin Teil der tberortlichen Griinvernetzung und
dienen der ErschlieBung des Gewerbegebietes fir Ful3géngerinnen und Ful3ganger,
Radfahrerinnen und Radfahrer.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Plangebiet als stadtischer
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt.

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung enthalt fir die Flache innerhalb des

Geltungsbereiches XXI-3 zum grof3en Teil die Darstellung ,sonstige Flachen auf3erhalb
von Wohngebieten®.
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3.4 Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe -
Entwicklungskonzept fur den produktionsgepragten Bereich in Berlin
(StEP Industrie und Gewerbe)

Der StEP Industrie und Gewerbe wurde am 25. Januar 2011 vom Senat beschlossen
(Senatsbeschluss S-3385/2011). Den Geltungsbereich sieht er Uberwiegend als
Flachenpotenzial fur eine vorrangige Inanspruchnahme als gewerbliche Bauflache mit den
Schwerpunkten verarbeitendes Gewerbe, Baubetriebe und produktionsorientierte
Dienstleistungsbetriebe, Netzwerkbildung vor.

Mit dem Bebauungsplan XXI-3 und den beabsichtigten Festsetzungen von
Gewerbegebieten unter Ausschluss von u.g. Nutzungen wird den wirtschaftlich-
politischen Zielsetzungen der Senatsverwaltungen aus den tbergeordneten Planungen in
Einklang mit dem stadtebaulichen Leitbild Rechnung getragen.

Mit besonderer Ausrichtung auf die Entwicklung des CleanTech Business Parks Berlin-
Marzahn sollen die betroffenen Flachen als Gewerbegebiete, unter Ausschluss von
Einzelhandel, Vergnigungsstatten und Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, entwickelt werden.

In Verbindung mit anderen produktionsgepragten Bereichen in Berlin kommt dem
Standort nordlich der Bitterfelder Strae und um die Wolfener Stral3e eine besondere
Bedeutung als Impulsstandort flir die gesamtstadtische Gewerbe- und
Industrieentwicklung zu. Grofiflachiger Einzelhandel soll dabei ausgeschlossen werden.

3.5 Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 in dem
Mafnahmenplan 03 ,Bioklima —Handlungsrdume* als Siedlungsraum mit Uberwiegender
Arbeitsplatznutzung und mit aktuell prioritarem Handlungsbedarf dar. Hier sollen u.a.
durch die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung Vorausetzungen zur Verbesserung
lokaler kleinklimatischer Bedingungen geschaffen werden.

3.6 Stadtebauliches Leitbild / Gutachten zum Entwicklungskonzept fur
das Gewerbeareal Wolfener StralRe

Das Gutachten zum Entwicklungskonzept fur das Gewerbeareal Wolfener StraRe (Blro
BAASNER; Januar 1992) - Planungsareal der Bebauungsplane XXI-3, XXI-4 und
Bebauungsplan 10-56 - bildete das Leitbild zur Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-3
wie auch des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes XXI-4. Es bildete auch die
Grundlagen zur Herstellung von ErschlielBungsanlagen nach § 125 BauGB im Bereich
nordlich der Bitterfelder Stral3e.

Nach dem Leitbild und in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des StEPs Industrie und
Gewerbe sollen die Voraussetzungen fir die Entwicklung von attraktiven Gewerbe- und
Industriegebieten geschaffen werden, in denen die Grundsticke weitestgehend dem
produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorgehalten werden sollen und dadurch
neue Arbeitsplatze in der Produktion bzw. Verarbeitung geschaffen werden kénnen.

In diesem Sinne sollen in dem gréRten Teil des Plangebietes u.a. Einzelhandel,
Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude, die ihrerseits nicht Teil eines anderen, im
Baufeld zulassigen Gewerbebetriebes sind, Anlagen fir sportliche Zwecke und
Vergnligungsstatten in den Gewerbe- und Industriegebieten ausgeschlossen werden.
Unter Berilcksichtigung der planerischen Gliederung/Zuordnung des Gebietes werden
auch weitere Nutzungsausschliisse zur Umsetzung dieser Zielsetzungen angestrebt.
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Dabei werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke im
gesamten Gewerbe- und Industrie-Areal ausgeschlossen.

Damit soll bestehenden Unternehmen aus dem  produzierenden  bzw.
produktionsorientierten Bereich Standortsicherheit gegeben werden. Zur Unterstlitzung
der Entwicklung im Gewerbeareal Wolfener Stral3e sollen auch Voraussetzungen fir die
Etablierung kleinraumiger Netzwerke aus Forschungseinrichtungen, Fertigungsbetrieben
und unternehmensbezogenen Dienstleistungen geschaffen werden.

Nach diesem Leitbild wird eine nachhaltige Entwicklung der baulichen Dichte mit einer
Mindestgeschossanzahl von 3 Geschossen auf gewerblichen Bauflachen im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechend dem BauGB angestrebt.

Neben der Gestaltung der Nutzungsstruktur wurde eine stadtebauliche Gliederung des
Planungsareals vorgenommen. Unter Beachtung der Ubergeordneten Sichtachsen und
Uberortlichen Vernetzungen wurden die Bauflachen gegliedert. Die dadurch definierten
Baugebiete werden in den Bebauungsplanen durch Baugrenzen bestimmt. Die daraus
resultierenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen begriint und als wesentliche
Gestaltungselemente entwickelt werden.

Um eine Aufwertung des gesamten Gebiets zu erreichen, wurde eine interne Gliederung
der Flachen innerhalb des Areals mit einem starken begriinten Wegesystem angestrebt.
Wesentliche Gestaltungselemente wie orthogonale Stral3ensysteme, hohe Flexibilitat der
Bebauung mit hohem Grinanteil und Griindurchwegungen wurden als Planungsideen in
das Entwicklungskonzept aufgenommen.

Das Feuchtgebiet ,Alte Kohlbeke” und die Flachen entlang des Bahndammes sind als
offentliche Grunflachen dargestellt. In diesen Bereichen sind MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen
vorgesehen.

3.7 Angrenzende Bebauungspléane

Angrenzend an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich
mehrere Bebauungsplane. Im Osten der Bebauungsplan 10-60, im Siden die
Bebauungsplane 10-57 und 10-58, im Westen der Bebauungsplan XXI-4 und der
Bebauungsplan 10-56 ,CleanTech Business Park Berlin-Marzahn. Diese Bebauungsplane
haben eine im Wesentlichen gewerbliche Entwicklung mit besonderer Ausrichtung auf die
Entwicklung des CleanTech Business Parks Berlin-Marzahn nach den Vorgaben des
StEPs Industrie und Gewerbe, unter besonderer Bericksichtigung der Belange des
Natur-, des Landschafts- und des Klimaschutzes und unter Ausschluss von u.a.
grof¥flachigem Einzelhandel zum Ziel.

Durch ein gemeinsames stadtebauliches Leitbild (Gutachten zum Entwicklungskonzept fiir
das Gewerbeareal Wolfener StraRe / Biro BAASNER; Januar 1992) sind die geplanten
stadtebaulichen Strukturen aufeinander abgestimmt (Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Hohe der Bebauung, uberdrtliche Grinverbindungen und -durchwegungen, Freihaltung
von Bebauung in den Sichtachsen, nicht Uberbaubare Grundsticksflachen in den
orthogonalen Verkehrsachsen etc.).

Nordlich des Plangebietes grenzt der Landschaftsplan XXI-L-7 an. Der Landschaftsplan
hat als vorrangiges Ziel u.a. die Sicherung des Landschaftsraums als wohnungsnahes
Erholungsgebiet sowie als Teil der wichtigen Grinverbindung ,Landschaftsraum
Seelgraben” zwischen dem Wartenberger-/Falkenberger Luch und dem Wubhletal.
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Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungstiberlegungen

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die ca. 26,5 ha groRe Flache &stlich der
Wolfener Stralle und westlich des S-Bahndammes. Es handelt sich um ehemalige
Rieselfelder, die vor der Wiederherstellung der Einheit Deutschlands als
Arbeitsstattengebiet entwickelt wurden.

Der Geltungsbereich ist Teil des groten zusammenh&ngenden Gewerbegebiets Berlins.
Schon vor 1990 wiesen diese Gebiete allgemein erhebliche Flachenreserven in Form von
Brachflachen oder extensiven Lagerplatzen auf. Nach 1990 haben viele der anséssigen
Betriebe ihre Produktion eingestellt oder deutlich reduziert. In der Folge lagen Anfang der
90er Jahre weite Flachen brach oder wurden provisorisch genutzt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses 1992 war das Plangebiet von den Geb&auden
und Anlagen der ehemaligen Zollverwaltung im Bereich der WuhletalstraRe, von
umfangreichen Brachflachen sowie von dem Verwaltungsgebdude im Bereich des S-
Bahnhofes Mehrower Allee gepragt. Es handelte sich bereits um einen Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB.

Auf Grund der gunstigen Ausgangslage dieser betroffenen Flachen als landeseigene
Flachen wurde in den Ubergeordneten Planungen diesem Gewerbestandort grof3e
Bedeutung beigemessen. Fur die Gewerbeflachenpolitik Berlins (StEP Industrie und
Gewerbe) stellte das Gebiet eine Wachstumsreserve dar.

Das 1992 erarbeitete Leithild beinhaltet ausfiihrliche Bestandsanalysen sowie die
Formulierung von Planungszielen. Darauf aufbauend wurde u.a. ein Vorentwurf fir die
Bebauungsplane XXI-3 und XXI-4 erarbeitet.

Der gesamte Bereich sollte als Gewerbe- und Industriestandort qualifiziert werden.
Gleichzeitig sollten wichtige Gbergeordnete dargestellte Griinverbindungen im Sinne einer
Biotopvernetzung sowie der Schaffung von Durchwegungsmoglichkeiten  fir
FuRgangerinnen und FuRganger, Radfahrerinnen und Radfahrer gesichert werden.
Grunverbindungen und Biotopvernetzungen sollten nicht nur eine optische Gliederung
des Baugebietes bewirken, sie sollten auch ein stadtebaulich préagendes
Orientierungselement fur das Plangebiet darstellen.

Die damals relativ schwache Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen in Berlin,
besonders auch im Nord-Ost-Raum der Stadt, erschwerte eine rasche Entwicklung des
Gebietes. Die ErschlielBung der Wolfener Stral3e fuhrte jedoch zur Ansiedlung von einigen
Gewerbeunternehmen, wie z.B. der GSG.

Im Lauf der Jahre und zum derzeitigen Zeitraum ist die Nachfrage nach Gewerbe- und
Industrieflachen in Berlin weiter gestiegen. Die Erforderlichkeit der Ausweisung von
Gewerbe- und Industrieflachen im Planungsgebiet sowie die Fortentwicklung des
Planungsgebiets als Gewerbestandort sind noch heute von groRer Aktualitat.

2. Intention des Planes

Der Bebauungsplan XXI-3 dient vorrangig der planungsrechtlichen Sicherung
gewerblicher Nutzungen im Sinne des StEP Industrie und Gewerbe und des darin
enthaltenen Entwicklungskonzepts fir den produktionsgepragten Bereich.
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Dementsprechend beinhaltet der Bebauungsplan gemald dem Aufstellungsbeschluss und
dem Leitbild folgende Ziele:
Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Bauflachen mit dem Schwerpunkt
Verarbeitung und Produktion in den Branchen Maschinenbau, Informations- und
Kommunikationstechnik, Elektrotechnik;
Sicherung und Schaffung der Voraussetzung fur die erforderliche ErschlieBung des
Plangebietes;
Sicherung der naturnahen Umgestaltung der Alten Kohlbeke als kultur- und
naturlandschaftlich gepragtes Strukturelement.

Zur Umsetzung der Ziele des StEP Industrie und Gewerbe sieht der Bebauungsplan
XXI-3 den Ausschluss von Einzelhandel, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen
Einrichtungen, sportlichen Anlagen und Vergnigungsstatten vor.

Diese Nutzungen entziehen den Flachen Potenziale fir verarbeitendes und
produzierendes Gewerbe. lhre Ausschliisse stehen in Einklang mit den Forderungen des
StEP Industrie und Gewerbe und den damit verfolgten Zielsetzungen.

Des Weiteren soll durch die Sicherung der Alten Kohlbeke als offentliche Grinflache
sowie durch Pflanzbindung und Bepflanzungen auf nicht ({berbaubaren
Grundstlcksflachen den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des Klimaschutzes in angemessener Weise Rechnung getragen
werden. Durch die Sicherung der Uberértlichen Vernetzungen und Grinverbindungen
sollen flir das Gebiet pragende Landschaftsteile erhalten werden.

3. Herleitung aus Zielen der Raumordnung und des
Landesentwicklungsplans

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) der gemeinsamen
Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg steuert als verbindlicher
Raumordnungsplan die Siedlungsentwicklung und den Freiraumschutz im Bereich
Brandenburg-Berlin.

GemalR § 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007 vom 15. Dezember
2007, GVBI. S. 629) soll die Hauptstadtregion im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im
Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt
werden. Vorhandene Starken sollen vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Unter der
Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor der AuRR3enentwicklung (8 5 LEPro
2007) kommt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes und der
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen erhdhte Bedeutung zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 liegt nach der Festlegungskarte 1 des
LEP B-B im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Entwicklung von Siedlungsflachen
moglich ist. Die geplanten Festsetzungen (Gewerbegebiete, oOffentliche Grunflachen,
Stralenverkehrsflachen) stehen in Einklang mit den Grundsétzen der Raumordnung aus
den 8 5 Abs. 1 und 2 und 8 6 Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007).
Das Plangebiet liegt entsprechend Festlegungskarte 2 des LEP B-B aufRerhalb
Stadtischer Kernbereiche. Mit der Planung werden Voraussetzungen fir die Sicherung
und die Entwicklung von Gewerbeflachen geschaffen.

4. Wesentliche stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanes

Entsprechend den in 8§ 2 Abs. 9 des Raumordnungsgesetzes formulierten Grundsétzen
der Raumordnung soll die Planung zu einer réumlich ausgewogenen, langfristig
wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur und zu einem ausreichenden und vielféltigen
Angebot an Arbeitsplatzen beitragen. Zur Verbesserung der Standortbedingungen fir die
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Wirtschaft sind erforderliche Flachen vorzuhalten und die entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen aufzubauen.

Dem Leitbild entsprechend sind die Flachenanforderungen, die sich aus der angestrebten
gewerblichen und industriellen Nutzungsstruktur ergeben, mit den Anforderungen an eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb des stadtischen Raumes zu vereinbaren.
Die Baugebiete sollen Uberwiegend als Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
entwickelt werden und somit neue Arbeitsplatze schaffen, die auch zur Verbesserung des
Arbeitsplatzangebotes in der Nahe der benachbarten Grof3siedlungen beitragen konnen.

Eine klare orthogonale Struktur, die sich in der Ausrichtung der Erschlieungsstraf3en und
der das Gebiet gliedernden Grinzige &aufRert, soll dem Gebiet eine angemessene
stadtebauliche Ordnung geben. Die gliedernden Elemente sowie die Schaffung von
begriinten Randbereichen auf den Bauflachen (nichtliberbaubare Flachen) diirfen dabei
nicht so engmaschig sein, dass die Bauflichen zu klein werden, um den
Flachenanforderungen der Betriebe des angestrebten Nutzungsspektrums zu
entsprechen.  StraBen und  Grinverbindungen nehmen dabei vorhandene
AnknUpfungspunkte und Ordnungsstrukturen der Umgebung auf.

4.1 Wesentlicher Planinhalt

Wesentliche Inhalte der Festsetzungen des Bebauungsplans sind:

o die Festsetzung von gewerblichen Bauflachen in einem Gesamtumfang von rd.
18,5 ha, die sich besonders fur Betriebe und Anlagen des angestrebten
Standortprofils  eignen, d.h. insbesondere Beachtung der besonderen
Anforderungen fir verarbeitendes bzw. produzierendes Gewerbe und daraus
resultierend der Ausschluss von bestimmten Nutzungen wie Einzelhandel,
kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen, sportlichen Anlagen und
Vergnlugungsstatten;

e die Schaffung von Voraussetzungen zur Etablierung kleinraumiger Netzwerke aus
Forschungseinrichtungen, Bildung und Lehre, Fertigungsbetrieben und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen im benachbarten Bereich des S-
Bahnhofes Mehrower Allee (Baufelder D1 und D2);

e Sicherung des Bestandes als Biro- und Verwaltungsstandort im Bereich des
S-Bahnhofes Mehrower Allee mit bis zu achtgeschossigen Bebauung;

e die Sicherung der grinen Flachen auf den Fluren Nr. 266, 267 und 277 (Alten
Kohlbeke) als offentliche Grunflache;

o die Sicherung der ErschlielBung und stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes

durch ein orthogonales ErschlieBungssystem. Das orthogonale
ErschlieBungssystem soll durch nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen unterstitzt
werden.

5. Begrindung einzelner Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Entwicklungskonzept fir den produktionsgepragten Bereich und dem
vom Senat beschlossenen StEP Industrie und Gewerbe, den Aussagen des
stadtebaulichen Leitbildes sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist primér
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die Festsetzung von gewerblichen Baugebieten (GE) fir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe vorgesehen.

Gewerbegebiete gemé&lR § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die Einschrankung "nicht erheblich
belastigend" ist in Bezug auf den Bebauungsplan XXI-3 im Hinblick auf die vorhandenen
Wohngebiete nérdlich des Landschaftsraumes Seelgraben und dstlich der Markischen
Allee zu betrachten.

Gewerbegebiet (GE)

Im Hinblick auf die beabsichtige Entwicklung des Plangebietes werden Gewerbegebiete
gemal 8§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO), unter Ausschluss von bestimmten
Nutzungen wie Einzelhandel, Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Anlagen flr sportliche Zwecke und Vergniigungsstatten festgesetzt.

Diese Flachen sind zum groten Teil schon heute mit Nutzungen belegt, die einer
Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) bedirfen. Zur Sicherung dieser Nutzung wird daher
die Festsetzung Gewerbegebiet (GE) getroffen. Damit wird nicht nur der Bestand,
sondern auch die Mdglichkeit der Entwicklung planungsrechtlich gesichert.

Textliche Festsetzung

Nr.1 Im Gewerbegebiet sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 2
Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO

Entsprechend der textlichen Festsetzung werden die in einem Gewerbegebiet allgemein
zulassigen Nutzungen, wie Anlagen fur sportliche Zwecke, ausgeschlossen.

Nach dem Leitbild und den Vorgaben des StEP Industrie und Gewerbe sind hier die
Voraussetzungen fur die Entwicklung von attraktiven Gewerbegebieten unter besonderer
Berlicksichtigung der Ausrichtung auf den CleanTech Business Park Berlin-Marzahn zu
schaffen und zu sichern. Die Grundstiicke sollen grundsétzlich dem verarbeitenden
Gewerbe, den Baubetrieben und produktionsorientierten Dienstleistungsbetrieben
vorgehalten werden. Es sollen damit neue Arbeitsplatze in der Verarbeitung geschaffen
werden kdnnen.

Sportanlagen schrénken die zur Verfigung stehenden produktionsbezogenen Flachen
ein. Sie entziehen Flachenpotenzial fir die Entwicklung des produzierenden oder
verarbeitenden Gewerbes. Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass in den
weiteren Standorten des Bezirks umfangreiche Flachen fir die mégliche Ansiedlung von
Anlagen fir sportliche Zwecke zur Verfiugung stehen. Sie kénnen bei Bedarf in Anspruch
genommen werden.

Trotz der vorgenommenen Einschrankungen entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemd3 § 8 BauNVO, da die
wesentlichen Gewerbenutzungen nach wie vor zuléssig sind.
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Textliche Festsetzung

Nr.2 Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnigungsstatten) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Von dieser Festsetzung sind Anlagen fur
kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre
nicht betroffen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Es werden im gesamten Plangebiet die ausnahmsweise in einem Gewerbegebiet
zulassigen Nutzungen, wie Vergnugungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke, ausgeschlossen. Damit wird ebenfalls dem bereits oben
beschriebenen Ziel der Sicherung des Gewerbestandortes flir produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe unter besonderer Beriicksichtigung der Ausrichtung auf den
CleanTech Business Park Berlin-Marzahn entsprochen.

Fur die Versorgung mit derartigen Anlagen stehen Flachen des Bezirkes mit einer guten
Erreichbarkeit an den Ubergeordneten Hauptverkehrsstralen zur Verfligung, um die hier
ausgeschlossenen Nutzungen aufnehmen zu kénnen.

Trotz des o0.g. Ausschlusses fur diese Flachen wird der Gebietscharakter gemaf
§ 8 BauNVO und entsprechend dem FNP nicht in Frage gestellt.

Zur Forderung der Entwicklung des gesamten Gewerbeareals, insbesondere des
CleanTech Business Parks Berlin-Marzahn, mit neuen Technologien ist die Zulassigkeit
von Gebauden und Anlagen fir kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft,
Forschung und Lehre von Bedeutung. Die Zulassigkeit von o0.g. Anlagen soll
entsprechend im Planungsgebiet gewahrleistet werden. Gebaude und Anlagen in diesem
Sinne werden von der Festsetzung zum Ausschluss nicht betroffen.

Textliche Festsetzung

Nr.3 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen im Gewerbegebiet Verkaufsflachen fir den Verkauf
an letzte Verbraucher zugelassen werden, die einem Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb raumlich-funktional zugeordnet und
ihm gegentber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind,
um ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter verarbeitete Produkte zu
veraufZern.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

In Bezug auf den StEP Industrie und Gewerbe sind grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen in den hier geplanten Gewerbegebieten nicht zulassig. Fur
Lebensmittelméarkte und weitere Einzelhandelseinrichtungen liegen derzeit im Bereich des
Gewerbeareals Wolfener StralRe mehrere Anfragen vor.

Mit den Bebauungspldnen wird in dem gesamten Areal Wolfener StralR3e der Ausschluss
von Einzelhandelseinrichtungen angestrebt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet ist erforderlich, um die Flachen
fur das produktionsgepragte Gewerbe freizuhalten und zu entsprechenden Preisen
vorzuhalten. Hinsichtlich der Bereitstellung kostenginstiger Gewerbeflachen wird in dem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass konkurrierende Nutzungen, insbesondere aus
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dem Bereich Einzelhandel, auf das verfigbare Gewerbeflachenangebot und auf die
Bodenpreise wirken.

Einzelhandelsbetriebe sind als Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO allgemein zulassig. Dieser bestimmte Anlagentyp soll ausgeschlossen
werden, um die Funktion und Eigenart des Gewerbegebiets zugunsten von
produktionsgepréagten Betrieben zu sichern und die Ansiedlung von erganzenden
Betrieben mit Ausrichtung auf den Clean Tech Business Park Berlin-Marzahn im Sinne
des stadtebaulichen Leitbildes zu unterstiutzen.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet kann gleichzeitig ein Beitrag zur
Sicherung einer ausgewogenen, leistungsfahigen Nahversorgung in Wohnortndhe
geleistet und dem stadtebaulichen Ziel der Starkung der bestehenden
Nahversorgungszentren gefolgt werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist ein Beitrag zur Starkung des
Einzelhandels in stadtebaulich integrierten Lagen und steht im Einklang mit den
Grundsatzen aus den 88 5 LEPro 2007, 4.8 Abs. 1 und 3 LEP B-B, dem StEP Zentren 3
sowie dem StEP Industrie und Gewerbe. AuRerdem wird auch dem Einzelhandelskonzept
des Bezirks entsprochen.

Die Sicherung der Versorgung der Arbeitsbevélkerung im Gewerbegebiet Marzahn ist
daruber hinaus durch bestandsgeschiitzte Einzelhandelsbetriebe und die Mdglichkeit der
Einordnung in den Randbereichen auRerhalb der Flachen des StEP Industrie und
Gewerbe gegeben.

Die textliche Festsetzung sieht fir die Gewerbegebiete ausnahmsweise einen Verkauf fir
am Standort hergestellte Waren an die Endverbraucherin/den Endverbraucher unter
bestimmten Voraussetzungen und Bedingungen, das sogenannte
Handwerkerprivileg/Fabrikverkauf, vor.

Es sind Verkaufsstatten/-anlagen ausnahmsweise fir im Plangebiet hergestellte oder
handwerklich bearbeitete Waren eines ansassigen Handwerksbetriebes oder des
produzierenden, verarbeitenden und reparierenden Gewerbes zuldssig, die sich an letzte
Verbraucherinnen und Verbraucher richten. Diese Verkaufsstatten/-anlagen muissen
neben dem betrieblichen Zusammenhang auch im unmittelbaren ré&umlichen
Zusammenhang zum Gewerbe oder Handwerk stehen.

Die dem eigentlichen Gewerbe- oder Handwerksbetrieb rdumlich-funktional zugeordnete
Verkaufsstatte/-anlage muss in der Verkaufsflache diesem Betrieb in Grundflache und
Baumasse insgesamt deutlich untergeordnet sein. Die Grundflache und Baumasse sind
nach Baunutzungsverordnung wie auch die deutliche Unterordnung im Ruckgriff auf § 14
BauNVO bestimmbar. Die deutliche Unterordnung basiert auf einer untergeordneten
erganzenden sachlichen Bedeutung, die gleichzeitig einen geringen raumlichen Umfang
einschlief3t.

Damit wird gesichert, dass eine Einzelhandelsnutzung, die im Vordergrund vor der
gewerblichen Nutzung steht, unzulassig und nicht genehmigungsfahig ist, andererseits
aber Einzelhandelsnutzungen unter den o0.g. einschrankenden Bedingungen
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Trotz der vorgenommenen Einschrankung entspricht das Gewerbegebiet weiterhin in
seinem Nutzungscharakter einem Gewerbegebiet gemald 8 8 BauNVO, da die
Gewerbenutzungen nach wie vor zuldssig sind und die Einschrédnkungen im Sinne des
stadtebaulichen Leitbildes auf die notwendigen Bereiche und Anlagen begrenzt werden.
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Textliche Festsetzung

Nr.4 Im Gewerbegebiet (Baugebiet C2) sind Erneuerungen sowie bauliche
Erweiterungen und Anderungen des vorhandenen Kfz-
Einzelhandelsbetriebes nur ausnahmsweise zulassig, wenn die bestehende
Verkaufsflache nicht erh6éht wird. Sortimentsdnderungen sind nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m 8 1 Abs. 5 und 10 BauNVO

Im Bereich des Plangebietes befindet sich das Autohaus Arena im Baugebiet C2
(Grundstiicken Wolfener StraRe/Premnitzer Strafde 3 /Flurstiicke Nr. 598 und 601). Dieser
bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb genie3t dauerhaft Bestandsschutz. Um die
Arbeitsplatze und die Wirtschaftlichkeit dieses konkreten Unternehmens am Standort nicht
zu gefahrden, wird der Bestandsschutz an diesem Standort ausnahmsweise im Sinne des
§ 1 Abs. 10 BauNVO erweitert. Dementsprechend wird diesem Betrieb ein angemessener
Spielraum zur Erweiterung eingerdumt bzw. gewahrt. Damit wird auch das Risiko eines
Planungsschadens vermieden, jedoch ohne die Ziele des StEP Industrie und Gewerbe in
Frage zu stellen.

Fur diesen vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetrieb auf den Grundstiicken Wolfener
Stral3e/Premnitzer StraBe 3 (Flurstiicke Nr. 598 und 601) erfolgt mit der textlichen
Festsetzung eine Einzelfallregelung unter Berlicksichtigung einer am Bestand orientierten
Planung. Dazu wurde das Grundstuck durch zeichnerische Festsetzung als Baufeld C2
abgegrenzt, um so zweifelsfrei die Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz zu
bestimmen. Mit dem vorgenommenen generellen Einzelhandelsausschluss (textliche
Festsetzung 3) ware der bestehende Kfz-Einzelhandelsbetrieb bauplanungsrechtlich nicht
erneut zulassungsfahig oder erweiterungsfahig und allein auf den Bestandsschutz
angewiesen. Deshalb ist eine anlagenbezogene Festsetzung erforderlich, um dem
vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetrieb Uber den Bestandsschutz hinaus langfristig
Planungs- und Investitionssicherheit in Form eines erweiterten Bestandsschutzes zu
gewahren.

Der betroffene Bereich wurde bereits in den 90er Jahren als Autowerkstatt genutzt. In den
darauf folgenden Jahren erweiterte sich die Nutzung um einen Kfz-Einzelhandel. Diese
Nutzung (Kfz-Einzelhandel einschlie3lich Reparaturwerkstatt) hat sich mit den Aus- und
Umbauten der vergangenen Jahre auf den Grundsticken Wolfener Stral3e/Premnitzer
Stral3e 3 etabliert.

Im Gebaude wird — entsprechend den vorliegenden Bauakten - ein Drittel der Flache fir
den Verkauf genutzt. Darliber hinaus befinden sich die fur einen Autohandel typischen
Ausstellungsflachen auf dem Grundstick, die durch die Kundin/den Kunden betreten
werden kénnen.

Mit der o.g. Ausnahmeregelung werden die Vorgaben des StEP Industrie und Gewerbe
nicht in Frage gestellt. Der betroffene Autohandel stellt durch seinen untergeordneten
Anteil innerhalb des lberwiegend bebauten Plangebietes und des Gewerbegebietes
Marzahn insgesamt das Planungsziel auch nicht in Frage. Im Interesse des Erhalts und
der Sicherung der Arbeitsplatze, des genehmigten baulichen Nutzungsrechts und der
privaten Belangen der Betroffenen wird deshalb eine anlagenbezogene Planung als
Einzelfallregelung in Form einer Festsetzung aufgenommen.

Die Erneuerung beinhaltet die Wiedererrichtung des Bestandes (z.B. nach Zerstérung
oder Beseitigung der Anlage), also der Neuerrichtung einer der Altanlage gleichenden
Anlage an gleicher Stelle und mit gleicher Nutzungsart. Die bauliche Anderung, also
Umgestaltung des vorhandenen Bestandes, und die Erweiterung, d.h. die Umgestaltung
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der baulichen Anlagen durch Anbauten, Ausbau, VergrofRerung und Verkleinerung, sind
ausnahmsweise zulassig, wenn die bestehende Verkaufsflache nicht erhdht wird. Dartber
hinaus ist das zulassige Mal3 der Nutzung zu berlcksichtigen.

Die Einschrankungen fir bauliche Erweiterungen und Anderungen beziehen sich nur auf
den Kfz-Einzelhandelsbetrieb. Eine Beschrankung der Kfz-Reparaturwerkstatt ist nicht
erforderlich, da diese im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO allgemein zulassig ist. Damit
ist die Erweiterung der Reparaturwerkstatt unter Beachtung des Mal3es der baulichen
Nutzung weiterhin moglich.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf den Bestand (innerhalb und auf3erhalb der
Gebaude) und der Ausschluss der Sortimentsanderung sind erforderlich, um die
Zielsetzung des generellen Einzelhandelsausschlusses fir das Plangebiet auch fir den
Teilbereich des Baufeldes C2 (Wolfener StralRe/Premnitzer StraRe 3) zu sichern. Im
Verhéltnis zu den anderen Grundstiickseigentimern/-innen, auf deren Grundstiicken eine
Einzelhandelsnutzung generell ausgeschlossen wird, ist eine derartige Beschrankung
geboten.

In Bezug auf die Umsetzung des EpB bestehen gegen die derzeitigen Nutzungen durch
Kfz-Handel mit Werkstattbereich und deren kinftige Position im Gebiet seitens der
damaligen Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und Frauen (heute
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe/SenWiIEnBe) keine Bedenken.

Die stadtebauliche Zielsetzung im Sinne des Leitbildes, die Sicherung und Erhaltung der
Arbeitsplatze, der Erhalt des bestehenden baulichen Nutzungsrechts - insbesondere unter
Berlicksichtigung von Schadenersatzansprichen — und die Belange der Betroffenen, also
die schutzwirdigen Interessen aller Eigentimerinnen und Eigentimer, wurden
gegeneinander und untereinander abgewogen und fihren zu einer Beibehaltung dieser
Einzelfallregelung.

Mit der vorgenommenen Regelung zum erweiterten Bestandsschutz fir einen
untergeordneten Teil des Uberwiegend bebauten Gebietes wird der Nutzungscharakter
eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO nicht in Frage gestellt, da auch in diesem
Teil des Gewerbegebietes die wesentlichen Gewerbenutzungen nach wie vor zulassig
sind.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Nutzungsmaf3e wurden unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung
aus dem stadtebaulichen Leitbild abgeleitet und beriicksichtigen auch die gegenwartige
Bebauung und den angestrebten hallenartigen Charakter der zukinftigen Bebauung
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Dadurch wird
eine Dichte der Bebauung fur die Baugebiete bzw. fir das Plangebiet entsprechend dem
stadtebaulichen Leitbild ermdglicht.

Mit Riicksicht auf den Bestand wird eine mégliche Uberschreitung der GRZ entsprechend
§ 19 (4) BauNVO zugelassen. Es bleibt ein Freiflichenanteil von mindestens 20 % auf
den Baugrundsticken gewahrleistet. Damit wird die wirtschaftliche Verwertbarkeit der
Grundstiucke im Sinne der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im geplanten
Innenbereich gefordert. Mit dem Freiflachenanteil von 20 % bleibt jedoch der Grundsatz
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des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gewdirdigt. Dies steht in Einklang mit der
Bodenschutzklausel i.S.d. § 1a Abs. 2 BauGB.

Geschossflachenzahl (GFZ) und Bauhohe

Mit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 2,4 und einer zulassigen Héhe der
Bebauung von max. 20,0 m Uber Gelandeniveau (OK = 76 m Uber NHN) wird eine
Ausnutzung der Grundstiicke fir die Gewerbebetriebe entsprechend dem stadtebaulichen
Leitbild gewahrleistet.

Die urspringlich vorgesehene Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse wurde
generell zugunsten der Festsetzung der HOhe der baulichen Anlagen aufgegeben. Im
Gewerbegebiet ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse nicht sinnvoll, da die
Geschosshohen bei Gebauden fur Betriebe aus dem Bereich Verarbeitung oder auch
Produktion sehr unterschiedlich ausfallen kdnnen.

Im Bereich des S-Bahnhofes Mehrower Allee soll fir die GE-Gebiete zu den Baugebieten
D1 und D2 jedoch abweichend zur Festsetzung der Héhe eine bis zu achtgeschossige
Bebauung festgesetzt werden. Ziel ist die Sicherung des Bestandes als Biro- und
Verwaltungsstandort und die stadtebauliche Differenzierung des Plangebietes durch
Starkung des Eingangsbereiches des Gewerbegebietes zum S-Bahnhof mit
Buronutzungen wund die Entwicklung von weiteren Kkleinen Netzwerken wie
Logistikunternehmen, Kanzleien, etc. im Umfeld des S-Bahnhofes, die die Entwicklung
von Gewerbebetrieben unterstitzen.

Textliche Festsetzung

Nr.5 Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Oberkante durch technische
Aufbauten wie z.B. Schornsteine und Liftungsanlagen dberschritten
werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO

Die zur Festsetzung vorgesehenen zulassigen Hohen der Bebauung orientieren sich am
stadtebaulichen Leitbild sowie an den Bestandsgebauden innerhalb des Plangebietes und
in den benachbarten Plangebieten. Mit der Festsetzung wird eine harmonische
Hohenentwicklung der Gesamtsilhouette des Gewerbeareals im stadtebaulichen Kontext
zur  Umgebung angestrebt. Angesichts der Nutzung des Gebietes fir
produktionsgepragtes Gewerbe und entsprechend des Bestandes wird ermoglicht, dass
technische Aufbauten auf Gebauden die vorgegebene Oberkante Uberschreiten kénnen.
Die Errichtung solcher Anlagen mit groReren Hohen dient punktuell der Sicherung der
Funktionalitat des Betriebes und steht dem Ziel der Sicherung der Gesamtsilhouette der
Bebauung in einer der Umgebung angemessenen Héhenentwicklung nicht entgegen.

5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Im Hinblick auf eine moglichst hohe Flexibilitat fir Gewerbetreibende werden die
Baugrenzen entlang der Offentlichen StraBenverkehrsflachen, der Geh- und
Radwegeverbindung und der o6ffentlichen Griinflachen festgesetzt. Somit werden nur
stadtebauliche Rahmenbedingungen gesetzt, soweit dies fiir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich erscheint.

Auf weitergehende Festsetzungen, wie z.B. Baulinien, wurde aus Griinden der Flexibilitat
bewusst verzichtet. Auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise (geschlossen / offen)
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wurde im Sinne der planerischen Zurtickhaltung ebenfalls verzichtet, da dies innerhalb
von Gewerbegebieten zu einer erheblichen Einschrankung hinsichtlich einer flexiblen
Bebauung und einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit fihren wirde.

Mit Ausnahme einer 7 m breiten Flache entlang der Wolfener Stral3e und 5 m breiten
Flachen entlang der dbrigen Stralen und der Griunflachen sind die Baugebiete
Uberbaubar. Entsprechend dem Leitbild soll entlang der offentlichen Stral3enrdume ein
Grundstucksstreifen in einer Breite von mindestens 5 m frei gehalten und bepflanzt
werden (siehe Anhang 2: Pflanzliste). Ziel ist u.a. die Entwicklung eines gebietspragenden
Gestaltungselementes entlang des 6ffentlichen Strallenraumes, durch welches eine
Grinpragung und die Abgrenzung der StralRenraume ermoglicht werden.

Um den vorhandenen Leitungsbestand im unmittelbaren Bereich des Stra3enraumes von
Bebauung freizuhalten und in das Stral3enbild zu integrieren, betragt die Breite der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der Wolfener Strale 7 m. Im Rahmen der
Umsetzung von Baumpflanzungen in den betroffenen Bereichen ist der vorhandene
Leitungsbestand zu bericksichtigen.

Textliche Festsetzung

Nr.6 Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen gemafR § 14 Baunutzungsverordnung nicht
zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Mit dieser textlichen Festsetzung werden Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen und auf die Einordnung in den
sehr grofR3ziigig ausgewiesenen uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrénkt. Damit soll
u.a. die Voraussetzung fur die qualitatsvolle Verbindung der angrenzenden Grinflachen,
die dem Biotopverbund und —schutz dienen, unterstitzt werden.

Die in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie im Bereich des ehemaligen
Zollgelandes in der WuhletalstrafR3e befindlichen Anlagen genief3en dabei Bestandsschutz.

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten Baugrenzen lediglich entlang der
offentlichen StraRenverkehrsflachen und der 6ffentlichen Grinflachen fest. Die Ubrigen
Grundstucksflachen liegen innerhalb der Baugrenzen. Hier bestehen hinreichende
Méoglichkeiten zur Einordnung von Garagen und Stellplatzen. Die nicht Uberbaubaren
Grundstticksflachen sollen von Stellplatzen und Garagen freigehalten werden, um deren
stadtebauliche Wirkung — Gliederung und Begriinung des Gebietes — zu gewabhrleisten.

Textliche Festsetzung

Nr.7 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Baumen aus der
Pflanzliste A und Strauchern aus der Pflanzliste B zu bepflanzen. Pro 50 mz2
ist ein Baum und pro 10 m2 ein Strauch zu pflanzen und zu erhalten. Die
Bindungen fur Bepflanzungen gelten nicht fir Wege und Zufahrten entlang
der offentlichen StralRen (Wolfener Strafle, Premnitzer und Leunaer Stral3e
sowie Hellersdorfer Weg und WuhletalstraRe). Bei der Ermittlung der zu
pflanzenden Baume und Straucher sind die vorhandenen
Vegetationsbestande einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
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Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen an den offentlichen Stra3en und entlang der
offentlichen Grinflachen sollen als nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt
werden und Bepflanzungen aufnehmen. Es soll eine stadtebaulich pragende Grunstruktur
entwickelt werden.

In Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 sollen die dort geplanten
Pflanzbindungen dazu beitragen die Entwicklung von wesentlich gliedernden
stadtebaulichen Gestaltungselementen (Grinelementen) und die gestalterische
Aufwertung der Baugebiete entlang von o&ffentlichen ErschlieBungstrassen und von
offentlichen Grunflachen im Plangebiet zu ermdglichen (Unterstitzung der orthogonalen
ErschlieBung und Gliederung des Plangebietes). Sie tragen auch zur Aufwertung des
Naturhaushaltes und des Landschaftshildes und zur Verringerung der nachteiligen
Umweltauswirkungen bei. Die geplanten nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
Bindung zur Bepflanzung entsprechen dem Duktus des stadtebaulichen Leitbildes fur das
Planungsareal Wolfener Stral3e.

Hinweis 1: Auf dem Baugebiet D1 (im Bereich nordwestlich des S-Bahnhofes Mehrower
Allee) befindet sich eine Uber 7 m breite Teilflache, welche durch wertvolle Grinbestande
gepragt ist. Diese Teilflache stellt eine sinnvolle Ergénzung zu den linearen
Grunverbindungen entlang der S-Bahntrasse sowie innerhalb des Plangebietes dar. Um
diesen wertvollen Grinbestand als wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement in
die Planung zu integrieren und zu sichern, wird diese Teilflache als nicht Uberbaubare
Grundstuicksflache planungsrechtlich gesichert.

Die Bebaubarkeit des hier betroffenen Gewerbegebietes D1 wird hierdurch nicht in
unzumutbarer Weise eingeschrankt, weil die Flache weiterhin in die
Nutzungsmalberechnungen einflie3t und auf3erhalb der bebaubaren Flache liegt.

Hinweis 2: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird das Anpflanzungsgebot
verpflichtend. Gemaf § 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid
verpflichten, sein Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
entsprechend den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu bepflanzen.

Sollte die Gemeinde von ihrem Recht gem. 8 178 BauGB nicht Gebrauch machen, sind
die Vorgaben des Bebauungsplanes bei baulichen Veranderungen auf dem
Baugrundstick im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens maximal zu
bertcksichtigen.

5.4. Grinfestsetzungen: Fassaden- und Stellplatzbegrinung

5.4.1 Fassadenbegrinung

Im Bereich des Gewerbeareals ist nicht nur die stadtebauliche Gestaltung des
Plangebietes im Sinne des stadtebaulichen Leitbilds, sondern auch die Wirkung der
baulichen Anlagen im Sinne des LaPro und des StEP Klima von Bedeutung.

Zur Schaffung eines begriinten und hochwertigen Umfelds entsprechend der Ziele des
Landschafts- und Artenschutzprogramms sowie als MalRnahmen zur Sicherung eines
positiven Kleinklimas sollen Baumpflanzungen gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
festgesetzt werden. B&aume bzw. Baumpflanzungen besitzen generell klimatisch
lufthygienische Wohlfahrtswirkungen durch Temperaturabsenkungen, Erhéhung der
Luftfeuchte und Bindung von Schadstoffen.
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Textliche Festsetzung

Nr.8 In den Gewerbegebieten sind zusammenhangende Aullenwandflachen von
mehr als 10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Lange mit schlingenden,
rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begrinen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Die textliche Festsetzung dient der stadtebaulichen Gestaltung und Wirkung der baulichen
Anlagen und tragt zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation des Gewerbegebietes
bzw. Gewerbeareals im Sinne des LaPro bei. Die Fassadenbegrinung verbessert
aulRerdem die klimatische Funktion des Plangebietes im stadtischen Kontext und bietet
(Teil-) Lebensraum speziell fir die Avifauna sowie Insekten und entspricht damit ebenfalls
den Zielstellungen des STEP Klima. Nach dieser Festsetzung sind die AuRenwénde der
Gebaude bei einer mehr als 10 m langen zusammenhangenden Aufl3enwand zu
mindestens 50 % ihrer Lange mit selbstklimmenden, rankenden bzw. schlingenden
Pflanzen zu begriinen.

5.4.2 Stellplatzbegrinung

Im Bereich des Gewerbeareals ist die stadtebauliche Gestaltung des Plangebietes im
Sinne des stadtebaulichen Leitbilds, des LaPro und des StEP Klima von Bedeutung.

Zur Schaffung eines begrinten und hochwertigen Umfelds entsprechend der Ziele des
Landschafts- und Artenschutzprogramms sowie als MalRnahmen zur Sicherung eines
positiven Kleinklimas sollen Baumpflanzungen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
festgesetzt werden. B&aume bzw. Baumpflanzungen besitzen generell klimatisch
lufthygienische Wohlfahrtswirkungen durch Temperaturabsenkungen, Erhéhung der
Luftfeuchte und Bindung von Schadstoffen.

Textliche Festsetzung

Nr.9 Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je vier Stellplatzen ist ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und
zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Die textliche Festsetzung dient der stadtebaulichen Gliederung und Strukturierung sowie
der Verminderung einer zu starken Aufheizung der Stellplatzanlagen und tragt zur
Aufwertung der stadtebaulichen Situation des Gewerbegebietes/-areals im Sinne des
LaPro bei.

Die Pflanzfestsetzung dient somit auch der dauerhaften planungsrechtlichen Sicherung
einer Mindestbegriindung der Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet.

Eine bestimmte Pflanzqualitdt der Baume (z.B. Stammumfange) wird jedoch nicht
festgesetzt, da im Zuge des Bebauungsplanverfahrens kein Ausgleich im Sinne einer
Eingriffshilanzierung mit bestimmten Wertermittlungen erfolgt, sondern lediglich die
Umsetzung des stadtebaulichen Ziels sichergestellt werden soll, welches auch mit
Baumen in geringeren Pflanzqualitaten und ggf. langeren Aufwuchszeiten auf Dauer
erreicht werden kann.
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Die Gliederung der Stellplatzflachen kann jedoch auch in der Art erfolgen, dass die zu
pflanzenden Baume auf zusammenhdngenden Pflanzflachen flankierend zu den
Stellplatzflachen oder zwischen Stellplatzeinheiten gesetzt werden.

Die zu pflanzenden Baume koénnen auf die im Rahmen der Fallgenehmigung zu
ermittelnden Ersatzpflanzungen gemald Baumschutzverordnung Berlin angerechnet
werden. In diesem Fall sind jedoch die gemald Anlage 1 der Baumschutzverordnung
geforderten Pflanzqualitaten einzuhalten.

Mit den geplanten Griinfestsetzungen zur Fassaden- und Stellplatzbegriinung im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB werden die betroffenen Grundstticke nicht
unverhaltnismaRig eingeschrankt. Mit den geplanten Nutzungsmafen und durch die
Aufwertung der betroffenen Grundstucke wird die Wirtschaftlichkeit der Grundstiicke nicht
in Frage gestellt. Damit sind diese Festsetzungen nicht entschadigungspflichtig im Sinne
des § 41. Abs. 2 BauGB.

5.5 Offentliche Grunflachen / Vorrangflachen fiir den Arten- und
Biotopschutz

Im Sinne des FNP Berlin, des LaPros, des StEPs Klima und in Ubereinstimmung mit dem
stadtebaulichen Leitbild trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu o6ffentlichen
Griunflachen, die einerseits fur Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel
besonders relevant sind und andererseits zur Sicherung von wesentlichen
Gestaltungselementen und zur Aufwertung des Plangebietes beitragen.

Zwischen dem GSG-Gelande/Baugebiet B1 und dem Baugebiet A (ehemaliges
Zollgelande) im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich die Alte
Kohlbeke. Die Flache der Alten Kohlbeke (Flur Nr. 266, 267 und 277) mit den
vorhandenen Teichen und Wasserflachen ist ein Biotop nach § 30a des Berliner Natur-
schutzgesetzes (Verlandungsbereiche stehender Gewasser). Sie ist ein wesentliches
stadtebauliches Element und Bestandteil der Griinvernetzung innerhalb des Plangebietes.
Sie wird als offentliche Griinflaiche festgesetzt. Sie besitzt durch die Verknipfung
verschieden strukturierter Lebensraume ein hohes Artenschutzpotenzial. Sie ist im
naheren Umfeld das letzte Relikt der urspringlichen Kultur- und Naturlandschaft. Das
betroffene Feuchtgebiet mit Réhrichtsbestanden wird als Vorrangflache fir den Arten- und
Biotopschutz in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Entlang der S-Bahntrasse werden die Flachen westlich des Bahndammes als offentliche
Grinflache festgesetzt. Hier ist bereits eine Grinvernetzung mit Grindurchwegung
entstanden. Diese Vernetzung stellt die Ostliche ErschlieRung des Gewerbegebietes in
Nord-Sudrichtung Gber den S-Bahnhof Mehrower Allee vor allem fur Ful3gadngerinnen und
FuRganger, Radfahrerinnen und Radfahrer dar. Der Anschluss an den nérdlich gelegenen
Landschaftsraum Seelgraben ist Uber die WuhletalstraRe hinweg gegeben.

In  Ostwestrichtung, Uber das Plangebiet XXI-4 hinaus, ist eine (Uberortliche
Grlunvernetzung in einer Breite von 9 m mit einer Wegeverbindung bereits realisiert
worden. Diese wird als oOffentliche Grunflache planungsrechtlich gesichert. Die hier
realisierte Wegeverbindung dient der ErschlieBung des Gewerbegebietes fir
FuRgangerinnen und FuRganger und Radfahrerinnen und Radfahrer in westlicher
Richtung. Sie dient auch der stadtebaulichen Gliederung des Baugebietes.

Mit den innerhalb des Plangebietes gesicherten Grlinvernetzungen wird den
Anforderungen des FNPs, des Landschaftsprogramms und des Stadtentwicklungsplanes
Klima entsprochen.
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5.6 Verkehrsflachen

Die zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlichen Verkehrsflachen sind inzwischen
realisiert. Das bereits realisierte orthogonale ErschlieBungssystem ist aus dem
stadtebaulichen Leitbild vom 1992 abgeleitet.

Die Breite der jeweiligen StraRen - Wolfener Strafe 35 m, Premnitzer Stral’e 25 m,
Leunaer StraRe 25 m und Hellersdorfer Weg 20 m - entspricht dem ErschlielRungskonzept
von 1993 (Bau- und Umweltplanung GmbH/LBB Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH & Co. KG) und ist fur das heutige Verkehrsaufkommen ausreichend. Die realisierten
offentlichen Verkehrstrassen geniigen den heutigen Anforderungen der geplanten
Nutzung (Gewerbe- und Industriebetriebe mit dem Schwerpunkt Produktion bzw.
Verarbeitung). Die festgesetzten Mal3e sind ausreichend zur Unterbringung von Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Textliche Festsetzung

Nr.10 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan sichert im Wesentlichen die als 6ffentliches Stral3enland genutzten
Flachen, die durch Stral3enbegrenzungslinien festgesetzt sind. Bei der Abgrenzung der
Strallen werden die Anforderungen fir die erforderliche ErschlieBung durch den
Kraftfahrzeugverkehr, einschlieBlich des ruhenden Verkehrs, die gestalterischen und
Okologischen Belange durch stral3enbegleitende Bepflanzungen berlcksichtigt. Der
Funktion der Wolfener Stral3e als oOrtliche Stral3enverbindung mit
Verbindungsfunktionsstufe 1ll, zwischen Nordring und Bitterfelder StralRe als Stralie
besonderer Bedeutung mit Verbindungsfunktionsstufe IV It. Klassifizierung im Stral3ennetz
Berlins, wird damit ebenfalls entsprochen. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist
geman der textlichen Festsetzung nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Sie obliegt
der offentlichen Hand. Auch auf weitere Regelungen zur Gestaltung der Stra3enrdume
wird verzichtet, da eine Selbstbindung des Landes fir nicht erforderlich erachtet wird.

Im Planungshorizont bis 2025 wird der Abschnitt der Wolfener Stral3e zwischen Nordring
und Bitterfelder StrafRe die Verbindungsfunktionsstufe Il als drtliche Stral3enverbindung
erhalten.

5.7 Bahnflache

Das Bebauungsplangebiet XXI-3 grenzt an die Bahnanlagen der S- und Fernbahn an.

Auf der Flur 266 befindet sich das Flurstiick 122. Dieses Flurstiick liegt auRerhalb der
Bahntrasse und beherbergt technische Installationen der Bahn. Es ist Eigentum der
Deutsche Bahn Netz AG und wird im Bebauungsplan als Bahnflache fiir Bahnanlagen
planungsrechtlich gesichert.

Zu der Umsetzung des Duktus des stadtebaulichen Leitbilds und im Sinne der
Planklarheit werden die nicht Uberbaubaren Flachen auch im Bereich des Bahngelandes
(Flurstiickes 122) geradlinig und praziser dargestellt. Die vorhandenen Nutzungsanlagen
der Bahn AG werden dabei weder beriihrt noch beeintrachtigt.
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5.8 Abwagung der offentlichen und privaten Belange gemaR 8 1 Abs. 7
BauGB

Das Vorkonzept zum Entwurf des Bebauungsplanes XXI-3 mit der Zielstellung zur
Entwicklung eines Gewerbegebietes fur produktionsbezogene Betriebe ist der
Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange bereits in Dezember 1992 zum ersten
Mal vorgestellt worden. Zu den Zielen, Zwecken und Auswirkungen der Planung wurden
im Wesentlichen Anfragen hinsichtlich der Méglichkeiten der Baulandbereitstellung und
der neuen Arbeitsplatzangebote, der potenziellen Investorinnen und Investoren und
Investitionen gestellt. Es wurden Hinweise zu den 0©kologisch wertvollen Bereichen
gegeben. Diese Hinweise wurden uberpriuft und in Ubereinstimmung mit den
Ubergeordneten Planungen (FNP-Berlin, StEP Industrie und Gewerbe, LaPro, etc.) in die
Planung eingestellt.

Entsprechend dem Entwicklungskonzept fiir den produktionsgepragten Bereich und dem
vom Senat beschlossenen StEP Industrie und Gewerbe, den Aussagen des
stadtebaulichen Leitbildes sowie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wurde
die Festsetzung von Gewerbegebieten unter Ausschluss von Geschifts-, Blro- und
Verwaltungsgebauden und von sensiblen Nutzungen angestrebt.

Mit der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den darauf folgenden Jahren
und mit der derzeitigen geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der
erneuerbaren Energie im Bereich des benachbarten Plangebietes 10-56 wurden die
Planungsziele erganzt und daraus resultierend wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
XXI-3 tUberarbeitet. Es wurde ein Umweltbericht erforderlich.

Im Rahmen von Beteiligungsverfahren und unter der Berticksichtigung der im Plangebiet
bereits vollzogenen stadtebaulichen Entwicklung 6stlich und westlich der Wolfener StralRe
entfiel der geplante Ausschluss von Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden im
Plangebiet. Des Weiteren wurde die Zulassigkeit von Anlagen fur kulturelle Zwecke im
Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung im Plangebiet zur Foérderung der
Entwicklung des gesamten Gewerbeareals, insbesondere des CleanTech Business Parks
Berlin-Marzahn, mit neuen Technologien erméglicht.

Il Auswirkung der Planung
1. Eingriffsbetrachtung

Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen in das Landschaftsbild
sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Im vorliegenden Fall sind im Planungsgebiet bereits derzeit Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB zulassig. Die geplante Nutzung geht nicht Giber das bereits derzeit zulassige
Nutzungsmal? nach 8 34 BauGB hinaus. Fir das bereits heute nach § 34 BauGB
bebaubare Gebiet findet die Eingriffsregelung im Sinne des § 18 BNatschG keine
Anwendung, da hier ausschlie3lich eine stadtebauliche Ordnung und eine Entwicklung
innerhalb der vorhandenen Strukturen beabsichtigt sind. Fur das Plangebiet werden keine
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen erforderlich.
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2. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit

Die Flachen des Geltungsbereiches (Gewerbeflachen) befinden sich zum grof3ten Teil im
Eigentum des Landes Berlin. Sie wurden dem Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG
zur VerauRRerung Ubertragen. Das Gelande der Gewerbesiedlungsgesellschaft (GSG) und
das Gelande des Autohauses Arena sind private Flachen.

Der Bau der Wolfener Stral3e, der Premnitzer Strafle, der Leunaer Strae und des
Hellersdorfer Weges sowie die Durchfuhrung der Ost-West- bzw. Nord-Sud-
Griunvernetzungen mit Durchwegung und die Realisierung der medientechnischen
ErschlieBung des Plangebietes wurden aus GA-Mitteln ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur® finanziert. Weitere finanzielle Auswirkungen sind durch den
Bebauungsplan nicht zu erwarten.

3. Verkehrliche Auswirkungen

Alle ErschlieBungsmalRhahmen im Bereich des Bebauungsplangebietes sind bereits
abgeschlossen. Die vorhandenen ErschlieBungsstralRen (Wolfener Stral3e, Premnitzer
Stral3e, Leunaer StrafRe und Wuhletalstral3e) sind so ausreichend dimensioniert, dass der
heutige und der im Plangebiet zu erwartende Gewerbeverkehr problemlos abgewickelt
werden kann. Negative verkehrliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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IV Umweltbericht
1. Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet mit einer gesamten Flache von ca. 265.500 m?
festgesetzt. Davon ca. 185.100 m2 Gewerbeflachen und ca. 42.168 m2 StralRenverkehrs-
flachen. Das Plangebiet wird im Westen durch die Wolfener Stral3e und in der dstlichen
Richtung durch die Premnitzer Stral3e, die Leunaer Stral3e und den Hellersdorfer Weg
erschlossen.

Die Flachen der Alten Kohlbeke (Flur Nr. 266, 267 und 277) und weitere
Grundurchwegungen entlang der Bahntrasse und in Ost-West-Richtung (ca. 35.532 m?)
werden als oOffentliche Grunflachen festgesetzt. Im Plangebiet befinden sich Einrichtungen
der Bahn auf einer Flache von ca. 2.200 m2 Diese Flache wird als Bahnflache
planungsrechtlich gesichert. Im Ubrigen wird auf Punkt 1l der Begriindung verwiesen.

1.2 Umsetzung von Umweltschutzzielen aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird mit Bezug auf die Ziele der Raumordnung und
des Landesentwicklungsplanes eine stadtebauliche Entwicklung innerhalb des
bebaubaren Innenbereichs angestrebt und im Verhaltnis zum Baugesetzbuch ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden auf3erhalb des Stadtgebietes bzw. im
AuRR3enbereich unterstutzt.

Bundesnaturschutzgesetz

Den Zielen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) werden im Bebauungsplan
insbesondere durch die Grinfestsetzung der nicht tGiberbaubaren Grundstticksflachen und
durch den Erhalt der Alten Kohlbeke als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Arten- und Biotopschutz entsprochen.

Berliner Naturschutzgesetz

In 8 2 des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn) sind die Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege genannt. Hier werden die Ziele aus
§ 1 BNatSchG aufgegriffen und in die Planung umgesetzt. Mit den Grinfestsetzungen im
Bebauungsplan wird den Zielen des Berliner Naturschutzgesetzes (NatSchGBIn)
entsprochen.

Bundesbodenschutzgesetz / Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

Das Gelande des Plangebietes besteht aus ehemaligen Rieselfeldern. Mit der
Festsetzung der Bauflachen des Plangebietes als Gewerbegebiet und mit der erfolgten
Sanierung und Bebauung der betroffenen Altlastenverdachtsstandorte durch die
Gewerbeansiedlungsgesellschaft (GSG) wird dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden entsprochen. Mit der Ausweisung der betroffenen Flachen als GE-
Gebiete und mit dem Ausschluss von sensiblen Nutzungen im Planungsgebiet ist eine
Kennzeichnung der betroffenen Altlastenverdachtsstandorte in diesem Bebauungsplan
nicht erforderlich.
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Landschaftsprogramme

Das LaPro weist als Erganzung zum FNP Entwicklungsziele und MaRnhahmen aus.

Die Ziele und Forderungen der Teilplane des LaPros wurden hinsichtlich des
Geltungsbereiches Uberprift und ergeben u.a. folgende zu beachtenden Ziele:

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Im Teilplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet als Teil eines stadtischen
Ubergangsbereichs mit Mischnutzung dargestellt.

Fur den Biotop- und Artenschutz ergibt sich daraus der Schutz, die Pflege und die
Wiederherstellung von natur- und kulturgeprégten Landschaftselementen sowie die
Verbesserung der Biotope und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen. Hierzu
z&hlen der Erhalt und die Entwicklung der Alten Kohlbeke. Fir diesen Bereich werden die
Pflege und Entwicklung von vorhandenen Landschaftsschutzbestdnden angestrebt. Mit
dem Bebauungsplan wird die Alte Kohlbeke als offentliche Grinflache mit
Zweckbestimmung Arten- und Biotopschutz planungsrechtlich gesichert.

Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Das Plangebiet ist im Teilplan Naturhaushalt / Umweltschutz als Flache fur Gewerbe und
Industrie dargestellt. Zu den dafir genannten Entwicklungszielen und MalRnahmen z&hlen
u.a. der Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen und die Fdrderung
flachensparender Bauweisen.

Durch die Entwicklung von Baugebieten innerhalb des Stadtgebietes und mit den
Griunfestsetzungen im Bereich von nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch
die Gliederung, Abstufung und konkrete Trennung der Gewerbegebiete zu den im Norden
und im Osten des Plangebietes vorliegenden Wohngebieten wird den o.g. Zielen durch
den vorliegenden Bebauungsplan entsprochen.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung wird die Flache als sonstige Flache aul3erhalb
von Wohnquartieren dargestellt. Hervorzuheben im Plangebiet sind hier die Entwicklung
von Wegeverbindungen (Grindurchwegungen) entlang der Bahntrasse und durch das
Plangebiet - zur Gliederung der Baugebiete und Minderung der Barrierewirkung - sowie
die Schutzpflanzung bei angrenzender Erholungsnutzung (Bereich der Alten Kohlbeke).

Teilplan Landschaftsbild

Im Teilplan Landschaftsbild wird die Flache als stadtischer Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen dargestellt. Fur das Landschaftsbild ergeben sich daraus der Erhalt und
die Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und
Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung.

Die Festsetzung von offentlichen Griunflachen soll die Entwicklung des Grinanteils in
Gewerbegebieten fordern. Mit Pflanzbindungen in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Sichtschutzpflanzungen im Randbereich erfolgt auch die
Gliederung des Plangebiets.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-3 in dem
Mafnahmenplan 03 ,Bioklima —Handlungsraume* als Siedlungsraume mit Uberwiegender
Arbeitsplatznutzung und mit aktuell prioritarem Handlungsbedarf dar. Hier sollen u.a.
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durch die Art und das Mal} der baulichen Nutzung Vorausetzungen zur Verbesserung
lokaler kleinklimatischer Bedingungen geschaffen werden.

Durch die Festsetzungen von Art und Mal3 der baulichen Nutzung im Plangebiet und von
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Pflanzbindungen wird durch den
Bebauungsplan auch ein Beitrag zum Bioklima in den Gewerbegebieten geleistet. Durch
die Festsetzung von Ubergeordneten Grinvernetzungen mit Griindurchwegungen werden
die Leitbahnen zur Frischluftzufuhr und zum Klimaschutz unterstitzt.

Schutzgebiete

Im Bereich des Plangebietes befindet sich die Flache der Alten Kohlbeke. Diese Flache ist
nach § 30a des Berliner Naturschutzgesetzes ein wertvolles Biotop (Verlandungsbereiche
stehender Gewésser) und wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird Uberwiegend gewerblich genutzt und wird durch die
HauptverkehrsstralRen WubhletalstraRe und Wolfener Stral3e erschlossen. Durch die
umliegenden Betriebe und den Ziel- und Durchgangsverkehr sowie auch die Bahnanlage
ist das Plangebiet durch Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Abgase vorbelastet. Zu den
bedeutsamsten Emittenten, insbesondere beziglich Larm und Geruch, z&hlt u.a. der
Recyclinghof der Berliner Stadtreinigung (BSR) in benachbartem Plangebiet XXI-4.
Immissionsschutzrechtlich besonders sensible Wohnbebauungen in  Form von
Grol3siedlungen liegen aul3erhalb des Plangebietes entlang der Dessauer Straf3e und der
Markischen Allee.

Die Festsetzung von Gewerbegebieten im Bebauungsplan bertcksichtigt die bestehenden
Vorbelastungen des Plangebietes. Bei Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe ist auf
Grund der Lage im Gewerbegebiet, der Gliederung und der Nutzungsabstufung im
Plangebiet sowie der Entfernung zu den 0.g. Wohngebieten mit keiner Einschrankung der
gewerblichen Nutzung zu rechnen.

Fur das benachbarte Plangebiet (Bebauungsplan 10-56) wurde eine schalltechnische
Untersuchung von der Firma Akustik-Labor Berlin durchgefiihrt (Bericht Nr. BIT 120510 P
vom 28. Mai 2010). Zur Aufgabenstellung gehorte insbesondere die Sicherstellung der
Vertréglichkeit der geplanten Industrie- und Gewerbegebiete im Bebauungsplan 10-56 mit
schiutzenswerten Nutzungen, vor allem auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 10-56. Zur Untersuchung wurden die Wohngebiete ndrdlich des
Seelgrabens (Bereich Dessauer Strasse) und ostlich der Markischen Allee mit
einbezogen. Berucksichtigt wurden im Gutachten bereits vorhandene Betriebe und
Anlagen sowie die zu erwartende Vorbelastung durch verschiedene, in Bebauungspléanen
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete bzw. durch die mit Entwirfen beabsichtigte
Festsetzung solcher Gebiete wie im Bebauungsplan XXI-3.

Basierend auf den zulassigen Immissionsrichtwerten an den jeweiligen Immissionsorten
wurde eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691/16 fur Allgemeine Wohngebiete
[Tag: 55 dB (A)/ Nacht: 45/40 dB (A)] erstellt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass in den hier zur Disposition stehenden Wohngebieten
ndrdlich des Seelgrabens die geplanten GE-Gebiete im Bebauungsplan XXI-3 sowie auch
die in den Bebauungsplanen XXI-4 und 10-56 geplanten Gewerbe- und Industriegebiete
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unter Bertcksichtigung der geplanten Larmkontigentierung entwickelt werden kodnnen,
ohne dass unzumutbare Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Verkehrslarms wird im Gutachten dargestellt, dass in den Wohngebieten
eine Gerauschpegelerhéhung im Prognoseplanfall gegeniiber dem Prognosenullfall tags
wie nachts von ca. 1 dB(A) zu erwarten ist. Verkehrslarm-Pegelerhéhungen in der
GroRRenordnung von 1 dB(A) sind, wie im Gutachten dargelegt, nach vorherrschender
wissenschaftlicher Meinung subjektiv nicht wahrnehmbar. Damit sind auch keine
unzumutbaren Beeintrdchtigungen aus dem Verkehrslarm zu erwarten.

Ostlich des Plangebietes befinden sich die Bahnanlage und die sehr stark befahrene
Markische Allee. Die o6stlich der Markischen Allee liegenden Wohngebiete unterliegen
bereits derzeitig erhdhter Belastung durch Larm-, Abgas- und Schadstoffimmissionen.

Auch unter der Berlcksichtigung des Wegfalls des Schienenbonusses in der
Bauleitplanung werden fur die Anwohnerinnen und Anwohner in dem betroffenen
Wohngebiet dstlich der Markischen Allee die aus dem Plangebiet entstehenden Larm-,
Abgas- und Schadstoffimmissionen gegenitber den derzeitigen Belastungen keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen erzeugen.

Das o0.g. Gutachten trifft folgende Aussagen: Fir die Wohnnutzungen 6stlich der
Markischen Allee besteht tags und nachts zum einen eine hohe Fremdgerauschbelastung
vor allem durch den Kfz-Verkehr auf der Markischen Allee (B 158) und zum anderen eine
vergleichsweise geringe Vorbelastung durch die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen
Anlagen. Die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm werden durch die Vorbelastung tags
wahrscheinlich und nachts sicher unterschritten. Nach der vorliegenden Untersuchung
wird die Notwendigkeit von SchallschutzmafRnahmen fir die umliegenden Wohngebiete
aufgrund der Vorbelastung nicht gesehen.

Nach dem Ergebnis des o0.g. Gutachtens und aufgrund der Nutzung der Umgebung als
Gewerbe- und Industriegebiet (hierzu konsequente Nutzungstrennung zu den
Wohngebieten und ausreichender Abstand zur Wohnnutzung im Marzahn Nord; ca.
200 m) liegt eine geringe Empfindlichkeit des Plangebiets vor, so dass auch eine
Zunahme der Larmimmissionen keine erhebliche Beeintrachtigung darstellt. Durch die
Festsetzung dieser Flachen als Gewerbegebiet entsteht kein neuer Aspekt beziiglich der
Larmbeeintrachtigung.

ErschlieBung/Zugénglichkeit flr Erholung/ibergeordnete Einbindung:

Im Bereich des betroffenen Gewerbegebietes spielt die Erholungsfunktion keine grof3e
Rolle. Die im Plangebiet fir die Erholung in Betracht kommende Flache ist die Alte
Kohlbeke. Diese ist aber eingezadunt und steht den Besucherinnen und Besuchern nicht
zur Verfugung.

Die Ubrigen Freiflachen des Plangebietes sind lineare Flachenstrukturen vorrangig in
Nord-Sud-Richtung entlang der S-Bahntrasse. Sie dienen vorrangig sowohl der
ErschlieBung des Gewerbegebietes fiur Beschéftigte und Besucherinnen und Besucher
als auch mit ihrer Anbindung an andere Wegeverbindungen sowie an den Seelgraben der
ErschlieBung fur Spaziergangerinnen und Spaziergéanger, Radfahrerinnen und Radfahrer.
Diese Flachen mit in den letzten Jahren gebauten Wegen, begleitet durch Baum- und
Strauchpflanzungen werden im Bebauungsplan als Grindurchwegungen zur
Unterstitzung des Ubergeordneten Wegesystems festgesetzt. Fur die Erholung haben
diese Flachen eine untergeordnete Bedeutung.
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Fir die hier angestrebte Planung werden die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch nicht erheblich ausfallen. Die zu erwartende Erhéhung der Larmbeldstigung wird
unter Bertcksichtigung der Vorbelastung nicht als erheblich eingeschatzt.

Durch Griunvernetzungen und dbergeordnete Grindurchwegungen werden die
Zuganglichkeit und die fulaufige Einbindung an das Plangebiet XXI-3 sowie an die
benachbarten Plangebiete verbessert.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope

Fur die Biotop-Funktion sind im Plangebiet vor allem die Flachen der Alten Kohlbeke
hervorzuheben.

Auf den Plangebietsflachen ist vereinzelt inselartiger Gehdlzaufwuchs vorzufinden. Neben
der Alten Kohlbeke und den Randbereichen zur Bahntrasse sind vorrangig Rasenflachen.
Die Lebensraumfunktion fur naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften wird deshalb
hier als gering eingeschétzt.

Das Feuchtgebiet Kohlbeke: geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG

Das Feuchtgebiet Kohlbeke, auch "Alte Kohlbeke" genannt, befindet sich im Plangebiet,
ungefahr 500 m nérdlich des S-Bahnhofes Mehrower Allee, im Bereich der Barnimer
Hochflache in einem eiszeitlich gepragten Nebental der Wuhle, welches inzwischen vollig
Uberformt ist. Friher entwésserte hier der Sudliche Seelgraben zur Wuhle hin, zu der
heute keine direkte Verbindung mehr besteht. Der Seelgraben wurde weitgehend verrohrt.
Die Grenze der Kohlbeke verlauft an der Nordseite entlang des Hellersdorfer Weges, im
Westen an der Wolfener Stral3e, im Osten am Bahndamm einer Eisenbahnstrecke und im
Siden am Gewerbezentrum Marzahn (GSG-Gewerbehofe). Die Kohlbeke ist eines von
mehreren ehemaligen Rieselfeld-Absetzbecken und war ein erst im Jahr 1995 angelegtes,
von Regenwassersammelteichen gepragtes kleines Teichgebiet. Die damaligen
Absetzbecken, deren relativ steile Ufer man noch sehen kann, zeichnen sich durch
GroRrohrichtbestande und teilweise recht ausgedehnte Wasserpflanzenbestande aus. Die
Ufer der Gewasser sind zum gré3ten Teil von Uppigen Weidendickichten gesaumt.
Das kleine naturnahe Gebiet hat eine Grof3e von ungefahr 2,5 bis 2,7 ha.

Im Bereich der Alten Kohlbeke sind folgende Tier- und Pflanzenarten anzutreffen:

Tierarten (Fauna):
Saugetiere: Feldhase, Rotfuchs, Maulwurf, Feldmaus

Vogel: Nebelkrahe, Elster, Haubenlerche, Fasan, Amsel, Hausrotschwanz, Haussperling;
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insbesondere fir das Gebiet der Kohlbeke: Eisvogel, Drosselrohrsanger,
Teichrohrsanger, Stockente, Reiherente , Rohrammer, Bachstelze, Blasshuhn, Teichhuhn

Amphibien: (Biotopschutz nach 8 26 a des NatSchGBIn): Wechselkrote, Kammmolch,
Moorfrosch, Teichfrosch, Teichmolch, Erdkréte

Libellen: Herbst-Mosaikjungfer, Hufeisen-Azurjungfer, Gemeine Winterlibelle, Blutrote
Heidelibelle, Schwarze Heidelibelle

Schmetterlinge: Brauner Béar, Gammaeule, Kleiner Heufalter, C-Falter, Hauhechelblauling,
Kleiner Kohlweil3ling, Grol3er Kohlweil3ling, Schragstreifen-Ampferspanner

Mollusken: Weinbergschnecke

Pflanzenarten (Flora):

Schilf-Réhricht, Rohrglanzgrasrohricht, Breitblattriger Rohricht, Uferweidengebische,
Kalmus, Gewohnlicher Blutweiderich, Zartes Hornblatt, Gemeines Hornblatt,
Salz-Teichbinse

Entsprechend dem Leitbild, den Vorgaben des FNPs Berlin und des
Landschaftsprogramms wird im Bebauungsplan die Alte Kohlbeke als 6ffentliche
Griunflache planungsrechtlich gesichert. In Verbindung mit den linearen Grinzigen und
weiteren Griinbereichen auf den nicht Uberbaubaren Flachen sowie Schutzpflanzungen
als Gestaltungselemente im Bereich des Plangebiets wird die Herstellung der
Biotopverbindungsfunktion und damit die verfolgten Zielsetzungen - der Schutz der
Lebensrdume der geschiitzten Arten - durch den hier Giberplanten Bereich unterstitzt.

Der Bebauungsplan schafft Voraussetzungen zum Erhalt geeigneter Lebensrdume fur
vorkommende Arten und tragt damit zum Schutz von Fauna und Flora bei.

Hinweis: Bei der Verwirklichung konkreter BaumalBnahmen auf den Grundstliicken des
Bebauungsplanes sind gegenfall die Verbote des 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
zu beachten. Werden entsprechende Vorkommen festgestellt, so sind bei Nichteinhaltung
der besonderen Schutzanforderungen (Totung, Stérung wahrend der Fortpflanzung,
Aufzucht, Uberwinterung, Wanderung sowie die Beschadigung ihrer Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) Befreiungen bzw. Ausnahmen einzuholen.

2.3 Schutzgut Boden

Die Inhalte des Bodenschutzes richten sich einerseits auf die Reduzierung der
Flachenversiegelung und andererseits auf die Sicherung der 0©kologischen
Funktionsfahigkeit des Bodens.

Entsprechend den Aussagen des Berliner Umweltatlasses handelt es sich beim
Plangebiet um Aufschittungs- bzw. Abtragungsflachen von Sand, Bau- und
Trummerschutt.

Mit Ausnahme des Bereichs der Alten Kohlbeke wird die Austauschhaufigkeit des Bodens
als sehr hoch eingestuft. Die Bedeutung hinsichtlich der Archivfunktion fir die
Naturgeschichte ist demzufolge gering. Die naturraumliche Eigenart der Bdden ist als
sonstige eingestuft, was auf die vorhandenen Mittel-, Feinsande bzw. mittellehmigen
Sande zurlckzufthren ist. Die Regelungsfunktion fir das Wasser und die
Leistungsfahigkeit sowie die Bewertung des Filtervermbgens sind dort als gering
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eingestuft. Die Bodenschutzkategorie wird als Unerheblichkeitsbereich eingestuft, in dem
Bdden ohne besondere Anforderungen vorliegen.

Die Sicherung der 6kologischen Funktionsfahigkeit des Bodens im Bereich der Alten
Kohlbeke wird durch den Bebauungsplan gewahrleistet. Fir das Ubrige Plangebiet wird
eine GRZ von 0,6 festgesetzt und bleibt bewusst unter den Obergrenzen der BauNVO fur
die Bebauung. Der Versiegelungsgrad wird sich bei einer baulichen Nutzung der
vorhandenen unbebauten Flachen erhdhen. Die Festsetzungen ermdglichen im Vergleich
zum Bestand teilweise eine hohere Uberbauung, die jedoch im Rahmen des § 34 BauGB
bereits jetzt zulassig ist.

Die Bodenfunktionen werden auf Grund der festgesetzten Nutzungsmale, der
Unterstitzung zusammenhangender Freiflachen und der Sicherung der Griinvernetzung
voraussichtlich gegeniiber einer Entwicklung nach 8§ 34 BauGB nicht wesentlich
beeintrachtigt.

2.4 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser: Das Plangebiet umfasst die Alte Kohlbeke als ehemaliges Nebental
der Wuhle, das in der Vergangenheit vom Suddlichen Seelgraben durchflossen und
gespeist wurde. Aufgrund der abgeschnittenen Wasserzufuhr (S-Bahntrasse, Wolfener
Stral3e, angrenzende Versiegelung) ist die Alte Kohlbeke kein grundwasserabhangiger
Lebensraum mehr. Sie gilt heute nur als Regenwassersammelteich ohne weitere
nennenswerte Funktion hinsichtlich der Grundwasserneubildung und
Grundwasserbeschaffenheit. In Verbindung mit den wertvollen Grinbesténden ist die
Alten Kohlbeke ein geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG und wird im Bebauungsplan
als offentliche Grinflache festgesetzt.

Niederschlagswasser/Grundwasser: In Verbindung mit der Tatsache, dass bereits 1992
das anfallende Niederschlagswasser von versiegelten und unversiegelten Flachen der
Grundwasserneubildung Uberwiegend nicht mehr zur Verfigung stand, wird die
Bedeutung des Plangebietes fur den Wasserhaushalt als gering im Ausgangszustand
eingeschatzt. Die Wasserdurchlassigkeit ist auf Grund der sandigen Béden (Mittel-,
Feinsande bzw. mittel-lehmigen Sande) sehr hoch und das Filtervermdgen sehr gering.

Mit einem Flurabstand von 5 > 10 m unter Geschiebemergel- bzw. Lehmdeckschichten ist
das Grundwasser dennoch geschutzt bzw. seine Verschmutzungsempfindlichkeit gering.

Im Gebiet ist eine Trennkanalisation vorhanden, so dass Schmutz- und Regenwasser
getrennt abgeleitet werden koénnen. Die Gewerbegrundsticke sind an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Der grof3e Teil des Regenwassers wird Uber
Privatleitungen zum Trennkanal in den offentlichen Straf3en gefuhrt und im Seelgraben/in
der Neuen Wuhle entwéssert. Das verbleibende Regenwasser flie3t entweder in die Alte
Kohlbeke oder versickert im Plangebiet.

Es bestehen unterschiedliche Madoglichkeiten der Regenentwédsserung, die dem
Wasserhaushalt zugute kommen. Die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers ist
prinzipiell unter Beriicksichtigung technischer Mal3Bnahmen, wie auch durch Einleitung in
den Regenwasserkanal, weiterhin im Plangebiet moglich. Mit dem Flurabstand von
5 > 10 m sind wesentliche Beeintrachtigungen beziglich des Schutzgutes Wasser durch
den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser im Plangebiet in erheblichem MaRe nicht zu erwarten. Die planungsrechtliche
Sicherung der Alten Kohlbeke als 6ffentliche Griinflache ist positiv zu bewerten.
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Hinweis: Die qualitativen Anforderungen an das Niederschlagswasser gemali
§ 36a Abs. 1 BWG verbieten die Einleitung von belastetem Niederschlagswasser. Diese
Anforderungen sind auch im Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung
zu berticksichtigen. Weitere Festsetzungen hinsichtlich der qualitativen Anforderungen an
das Niederschlagswasser sind in diesem Bebauungsplan nicht erforderlich.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich befindet sich stadtklimatisch in einer Zone mafiger Veranderungen
und ist hinsichtlich der Klimafunktion als weniger giinstig eingestuft.

In Bezug auf den StEP Klima und hinsichtlich der Kaltluftentstehung ist das Gebiet bereits
derzeitig von untergeordneter Bedeutung.

Ein hoheres Verkehrsaufkommen durch die Entwicklung der Gewerbenutzung kénnte zu
einem Ansteigen der lufthygienischen Belastung unter Beruicksichtigung der bestehenden
Vorbelastung fihren, es ist jedoch nicht zu erwarten, dass diese erheblich sein wird.
Durch die gewerbliche Nutzung ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygienischen
Belastung zu rechnen, da das Gewerbegebiet der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben dienen soll.

Die Ausweisung der Alten Kohlbeke als 6ffentliche Grinflache und die Grinvernetzungen
stellen ein bioklimatisches Entlastungspotenzial im Plangebiet dar.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima im Plangebiet in erheblichem Malfie nicht zu erwarten.

2.6 Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Das Plangebiet wird von Gewerbenutzung einschliel3lich der Alten Kohlbeke und der
Wolfener StraBe gepragt. Das Landschaftsbild ist durch die nordsidliche
Grundurchwegung (entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes) und durch die in der
Mitte des Plangebietes verlaufende ostwestliche Grindurchwegung bis zum
benachbarten Bebauungsplan XXI-4 (Anbindung im Westen) gepragt.

Hervorzuheben ist die Flache der Alten Kohlbeke. Sie ist im Landschaftsprogramm als
kultur- und naturlandschaftlich gepragtes Strukturelement verzeichnet. Der vorhandene
prdgende Vegetationsbestand bildet mit der Grundurchwegung entlang der Ostlichen
Grenze des Plangebietes eine bedeutende Grlnvernetzung und stellt ein stadtebaulich
pragendes Orientierungselement fiir das Plangebiet dar.

Dieses landschaftstypische Element wird erhalten und durch die Freihaltung von
Bebauung betont. Dazu wird diese Flache im Plangebiet als offentliche Griinflache
planungsrechtlich gesichert.

Auf Grund der geringen Empfindlichkeit des Landschaftsbildes ist nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen zu rechnen.

Durch die bereits realisierten Grinflachen und Grinziige wurde eine Verbesserung und
Verknlipfung der vorhandenen Grinrdume ermoglicht. Das Plangebiet wurde
stadtebaulich mit den Grlinbestanden qualitativ aufgewertet. Mit der Realisierung der
Planung sind in der Gesamtbetrachtung Uberwiegend positive Auswirkungen hinsichtlich
des Schutzgutes Landschaftsbild zu erwarten.

Bezlglich der Freiraumstruktur und mit der Ausweisung von nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Verbesserungen zu verzeichnen.
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Entsprechend dem Leitbild und den Vorgaben aus FNP Berlin und LaPro wird im
Bebauungsplan mit den Nord-Sud- (entlang der Bahntrasse bis zum Parkfriedhof) und
Ost-West-Griindurchwegungen mit Weiterfilhrung Gber den Bebauungsplan XXI-4 das
Netz an Freiraumstruktur in Richtung Siden und Westen verbessert, da damit auch
wichtige grof3raumige Wegebeziehungen hergestellt werden. Durch die Weiterflhrung der
Grindurchwegung als 6ffentliche Griunflache in den Bebauungsplanen XXI-4 und 10-56
wird diese Vernetzung zusatzlich unterstitzt. Durch die Ausweisung der linearen
Grinzuge als offentliche Grinfliche neben der Alten Kohlbeke werden im Plangebiet
neue Vernetzungen geschaffen und unterstitzt. Damit wird ein positiver Beitrag nicht nur
zu lokalem Bioklima, Luft, Boden, Biotoparten und zum Landschaftsbild, sondern auch fur
den Mensch geleistet.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im gesamten Plangebiet existieren keine Kultur- und Sachguter.

Auch derartige Schutzgtiter, Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch
wertvolle Bauten oder archaologische Schatze, die besondere Schutzbedurftigkeit
darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Beplanung eingeschrankt werden kdnnte, sind
nicht vorhanden. Eine Beeintrdchtigung durch den Bebauungsplan kann somit
ausgeschlossen werden.

3. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
und Nichtdurchfihrung der Planung

Die Durchfiihrung der Planung ermaéglicht die Sicherung einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung des Plangebietes. Funktionen einiger Schutzgiter wie Boden, akustische und
lufthygienische Belastungssituation des Umfelds werden nicht erheblich beeintrachtigt.
Andere wie das Landschaftsbild mit der Gliederung des Plangebietes werden verbessert.
Zu den Umweltauswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kann auf der
Grundlage des vorliegenden Umweltberichtes von einer nicht erheblichen zusatzlichen
Beeintrachtigung gesprochen werden.

Da insgesamt das Plangebiet erheblich vorbelastet ist, werden die durch die Planung zu
erwartenden Beeintrdchtigungen (Larm- und lufthygienische Beeintréachtigungen) als
gering eingestuft. Entsprechend den dargelegten Bedingungen zur Anwendung des § 14
i.V.m. 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BNatschG sind AusgleichsmalRnahmen in dem Zusammenhang
nicht erforderlich.

Aufgrund der Nutzung der Umgebung als Gewerbe- und Industriestandort sind im
gesamten Plangebiet bereits derzeit Bauvorhaben nach § 34 BauGB zulassig.

Mit der Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich eine ungeordnete Entwicklung des
Plangebietes im Rahmen des Einfligungsgebotes weiter fortsetzen. Die Freihaltung von
Bebauung im Bereich der nichtiberbaubaren Grundstucksflachen und die Durchfihrung
von Pflanzmaflinahmen durch Pflanzbindungen wéren damit nicht zu erreichen. In diesem
Rahmen ware auch mit weiterer Beeintrachtigung der Umweltfunktionen zu rechen.

4. Geplante Mal3Bhahmen zur Vermeidung und zur Verringerung
nachteiliger Auswirkungen im Plangebiet

Auch wenn der vorliegende Bebauungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen
auslost, wurden im Zusammenhang mit der Planung und aus stadtebaulichen Grinden
Festsetzungen vorgenommen, die geeignet sind, nachteilige Auswirkungen zu vermeiden
bzw. zu verringern und gleichzeitig nachhaltig das Plangebiet aufzuwerten.
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e Erhalt und Sicherung der Grunflache im Bereich der Alten Kohlbeke zum Erhalt
und zur Entwicklung von naturlandschaftlich gepragten Strukturelementen,

e Sicherung von Wegebeziehungen/Grindurchwegungen in nordsidlicher und in
ostwestlicher Richtung im Plangebiet mit Verbindung in angrenzende Gebiete
(MalRnahmen sind bereits realisiert),

e Schaffung der Voraussetzungen zum Erhalt und zur Pflanzung von Baumen und
Gehdlzen im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen,

e Freihaltung der nichtiberbaubaren Grundsticksflachen von Garagen und
Stellplatzen,

¢ Ho6henbegrenzung der Gebaude,

e keine Uberschreitung der Nutzungsobergrenze.

Unter der Berticksichtigung von Wechselbeziehungen wirken sich diese Mal3hahmen auf
die Schutzguter positiv aus.

5. Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Sicherung und Qualifizierung des Standortes als Gewerbestandort innerhalb des
Gewerbeareals Marzahn entspricht sowohl dem Leitbild im Bereich der Wolfener Stral3e
als auch den Ubergeordneten Planungszielen.

Entsprechend der Eigenart der n&dheren Umgebung sind auf Grund der vorzufindenden
Gewerbenutzungen und der umgebenden Gewerbe- und Industrienutzungen keine
anderen, stadtebaulich vertretbaren Planungsmoglichkeiten gegeben. Mit der
vorliegenden Planung wird dem stadtebaulichen Leitbild entsprochen.

6. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Im Umweltbericht wurden die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes aus den
relevanten Fachgesetzen und Fachplanen beriicksichtigt. Eine wichtige Grundlage ist u.a.
das Landschaftsprogramm (LaPro).

Als weitere Grundlagen wurden hauptséchlich die Aussagen aus dem Berliner
Umweltatlas verwendet und durch den landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Natur-
und Grunflachenamtes Marzahn (Marz 1999) und die Biotopeinschatzung der Unteren
Naturschutzbehodrde (Natur- und Umweltamt Marzahn-Hellersdorf / Dezember 2010)
sowie Aussagen aus dem Altlastenkataster und aus dem Gutachten der Firma Akustik-
Labor Berlin (Bericht NR. BIT 120510 / Mai 2010) erganzt. Diese so gewonnenen Daten
wurden als ausreichend erachtet und gaben keinen Anlass fur weitere oder nochmalige
Untersuchungen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde zunachst der gegenwartige Umweltzustand
beschrieben. Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme wurden die Empfindlichkeiten
der Schutzguter abgeschatzt. Durch Vergleich des Bestandszustandes und der
zulassigen baulichen Nutzung mit dem prognostizierten Zustand wurde festgestellt, ob
durch die Umsetzung des Bebauungsplans eine Wertzunahme, Wertkonstanz oder
Wertabnahme der Schutzgiter entsprechend dem Kenntnisstand zu erwarten ist. Es
wurde geprift, inwieweit MalBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zur
Kompensation der betroffenen Funktionen geeignet sind.
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7. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht zu erwarten sind, ist ein systematisches Monitoring nicht
erforderlich.

8. Zusammenfassung

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles nach § 34 BauGB bebaubar. Der Bebauungsplan setzt lediglich den sich aus
der Eigenart der naheren Umgebung nach 8§ 34 BauGB ableitbaren Rahmen der
baulichen Nutzung fest und sichert eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gewerbestandortes mit zusatzlich zusammenhéangenden Freiflachen. Entsprechend der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet damit kein Eingriff in Natur
und Landschatft statt, der im Bebauungsplan auszugleichen ware.

Fur die hier angestrebte Planung werden die Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Mensch nicht erheblich ausfallen. Die zu erwartende Erhéhung der Larmbelastigung wird
unter Bertcksichtigung der Vorbelastung nicht als erheblich eingeschétzt.

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird die Lebensraumfunktion fir naturnahe und
seltene Pflanzengesellschaften als gering eingeschatzt. Der Bebauungsplan schafft
Voraussetzungen zum Erhalt geeigneter Lebensrdume fur vorkommende Arten und tragt
damit zum Schutz von Fauna und Flora bei. Bei der Verwirklichung konkreter
Baumaflnahmen auf den Grundstiicken des Bebauungsplanes sind die Verbote des § 44
Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz zu beachten. Werden entsprechende Vorkommen
festgestellt, so sind bei Nichteinhaltung der besonderen Schutzanforderungen (T6tung,
Stérung wahrend der Fortpflanzung, Aufzucht, Uberwinterung, Wanderung sowie die
Beschadigung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestétten) Befreiungen bzw. Ausnahmen
einzuholen.

Bezlglich des Schutzgutes Boden werden die Bodenfunktionen aufgrund der
festgesetzten Nutzungsmale, der Unterstiitzung zusammenhangender Freiflachen und
der Sicherung der Griinvernetzung gegentber einer Entwicklung nach § 34 BauGB nicht
wesentlich beeintrachtigt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser im Plangebiet in erheblichem MafRe nicht zu erwarten. Die qualitativen
Anforderungen an das Niederschlagswasser gemafl § 36a Abs. 1 BWG verbieten die
Einleitung von belastetem Niederschlagswasser. Diese Anforderungen sind auch im
Rahmen der Baugenehmigungen und bei der Objektplanung zu berticksichtigen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft und Klima im Plangebiet in erheblichem Malie nicht zu erwarten. Die Ausweisung der
Alten Kohlbeke als 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Arten- und Biotopschutz
und die Grinvernetzungen stellen ein bioklimatisches Entlastungspotenzial im Plangebiet
dar.

Zum Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild ist auf Grund der geringen Empfindlichkeit des
Landschaftsbildes nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen. Durch die bereits
realisierten Grinflachen und Griinziige wurde eine Verbesserung und Verkniipfung der
vorhandenen Grinrdume ermdglicht. Das Plangebiet wurde stadtebaulich mit den
Grlinbestanden qualitativ aufgewertet. Mit der Realisierung der Planung sind in der
Gesamtbetrachtung Uberwiegend positive Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes
Landschaftsbild zu erwarten.
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Zum Schutzgut Kultur- und Sachguter existieren im gesamten Plangebiet keine derartige
Schutzguter. Eine Beeintrachtigung durch den Bebauungsplan ist auszuschliel3en.

Insgesamt werden die Schutzguter durch die planbedingten Auswirkungen nicht in einem
erheblichen MalRe betroffen sein. Die Wahrnehmung des Plangebietes als
Landschaftsraum (Landschafts-, Ortsbild) wird sich durch die Entwicklung von
orthogonalen Grinvernetzungen und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Durchfiihrung von Pflanzbindungen positiv veréandern. Verbesserungen fir die Erholung
werden durch ausgebaute, klar gefiihrte Wegeverbindungen, die auch eine tberdrtliche
ErschlielBungsfunktion tbernehmen, zu splren sein.

Fur den Bebauungsplan ist ein systematisches Monitoring zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen nicht erforderlich.
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V. Verfahren

1. Einleitung

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf (ehemaliges Bezirksamt Marzahn) hat mit Beschluss
Nr. 139/92 vom 01.6.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes XXI-3 beschlossen. Die
Aufstellung ist am 06.11.1992 im Amtsblatt fur Berlin 42. Jahrgang Nr. 57 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 22.07.1992 hat die damalige Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen mitgeteilt, dass gegen die Absicht der Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit der Bezeichnung XXI-3 keine grundsatzlichen Bedenken nach den
geltenden Richtlinien zur Durchfiihrung von Bebauungsplanverfahren bestehen. Nach
dem Abschnitt I. Nr. 2 und 3 der geltenden Richtlinien wurden Hinweise zu den textlichen
und plangraphischen Unterlagen gegeben. Diese Hinweise sind in die weitere Planung
eingeflossen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB
und der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes XXI-3 mit der Zielstellung zur Entwicklung eines
Gewerbegebietes fur produktionsbezogene Betriebe ist gemafl § 3 Abs. 1 BauGB i.V. mit
§ 4 Abs. 1 und 7 AGBauGB vom 23.11.1992 bis einschlieBlich 04.12.1992 der
Offentlichkeit und den Tragern offentlicher Belange vorgestellt worden. Wéahrend dieser
Beteiligung haben sich insgesamt 15 Birger/innen tber Ziele, Zwecke und Auswirkungen
der Planung informiert. Im Wesentlichen wurden Anfragen hinsichtlich der Moglichkeiten
der Baulandbereitstellung, zu neuen Arbeitsplatzangeboten potenzieller Investorinnen und
Investoren und Investitionen sowie zur Firma Harry Brot, zum Klarwerk, zur Grundwert
GmbH gestellt.

Der Auswertungsvorschlag des Stadtplanungsamtes (ohne Abwagungsbeschluss) bildete
die Grundlage zur friihzeitigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Plangebiet nach
§ 125 BauGB.

Am 22.02.1994 hat das Bezirksamt die Genehmigung zur vorzeitigen Herstellung der
ErschlieBungsanlagen bei der ehemaligen Senatsverwaltung for Bau und Wohnen
(SenBauwohn) beantragt. Die Zustimmung zur vorzeitigen Herstellung der
ErschlieBungsanlagen gemald § 125 BauGB wurde von SenBauWohn am 10.05.1994
erteilt.

Mit der Realisierung der o0.g. ErschlieBungsanlagen erfolgten einige Gewerbe-
ansiedlungen im Bereich des Plangebietes (u.a. die GSG-Gewerbeansiedlungen).

Mit den veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den darauf folgenden
Jahren und mit der derzeitigen geplanten Ansiedlung von Betrieben aus der Branche der
erneuerbaren Energien im Bereich des Plangebietes 10-56 wurden die Planungsziele des
Bebauungsplanes XXI-3 fachlich geprift und erganzt. Daraus resultierend wurde der
Entwurf des Bebauungsplanes entsprechend Uberarbeitet. Dabei wurde auch ein
Umweltbericht erforderlich.

In dem Zusammenhang wurde eine nochmalige friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemanR § 3 Abs. 1 BauGB vom 28.03.2011 bis 29.04.2011 durchgefiihrt. Der Entwurf des
Bebauungsplanes (Stand 24.02.2011) mit Begriindung und Umweltbericht wurde in den
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Raumen des Fachbereiches Stadtplanung im Birodienstgebdude Helene-Weigel-Platz 8
der Offentlichkeit vorgestellt.

Das Abwagungsergebnis mit Beschlussfassung Nr. 0031/VlI vom 20.12.2011 zur
Beteiligung der Offentlichkeit fihrte zu keiner Anderung des Entwurfes des
Bebauungsplanes

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs.2 BauGB (TOB-Beteiligung)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange fand gemai § 4
Abs. 2 und 8§ 2 Abs. 4 BauGB im Zeitraum vom 07.10.2011 bis 08.11.2011 statt.

Auf der Grundlage der Abwagung der Stellungnahmen der TOB erfolgte keine Anderung
der Planung (siehe BA-Beschluss Nr. 0079/IV vom 13.03.2012). Hinweise redaktioneller
Art oder Klarstellungen wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan bertcksichtigt.

5. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB (6ffentliche
Auslegung)

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriindung und
Umweltbericht gemal? 8 3 Abs.2 BauGB fand vom 16. Juli 2012 bis einschlief3lich
17. August 2012 in den R&aumen des Fachbereichs Stadtplanung statt. Mit
Vergffentlichung im Amtsblatt Nr. 28 vom 06.07.2012 und in der Berliner Zeitung vom
06.07.2012 wurde die Offentlichkeit aufgefordert, Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorzubringen.

Auf der Grundlage der Abwagung der Stellungnahmen der erfolgten offentlichen
Auslegung (BA-Beschluss Nr. 0423/IV vom 04.06.2013) wurden die wesentlichen
Planungsinhalte beibehalten. Als Erganzung wurden Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Pflanzliste flr gebietsheimische Straucher und grofRRkronige Laubbd&ume wurde
erstellt. Hinweise redaktioneller Art oder Klarstellungen wurden in der Begriindung und in
der Planzeichnung berilicksichtigt. Mit Bezug auf die 0.g. Erganzungen wurde der Entwurf
des Bebauungsplanes XXI-3 iiberarbeitet und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
wurde erforderlich.

6. Erste erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geman
8 4a Abs. 3 BauGB (vom 14.01.2013 bis einschlie3lich 15.02.2013)

Auf der Grundlage des uberarbeiteten Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom
28. Juni 2012 mit dem 1. Deckblatt vom 17. Dezember 2012 wurde die erneute 6ffentliche
Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB vom 14.01.2013 bis einschlief3lich 15.02.2013 in
den Raumen des Fachbereichs Stadtplanung durchgefiihrt. Mit Veroffentlichung im
Amtsblatt Nr. 1 vom 04.01.2013 und in der Berliner Zeitung vom 04.01.2013 wurde die
Offentlichkeit aufgefordert, Anregungen wahrend der Auslegungsfrist zu den geanderten
Planinhalten vorzubringen.

Die eingegangenen Hinweise und Anregungen hinsichtlich der ErschlieBung des
Gewerbegrundstiickes Hellersdorfer Weg 39 (Flursticke 212 und 214) und der
Erweiterung der gewerblichen Nutzung im Bereich der sidlichen Grenze des
Plangebietes (Flur 257, Flursticke 187 und 194) fuhrten zu einer Uberarbeitung des
Entwurfes des Bebauungsplanes. Aufgrund der o.g. Anderungen wurde eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.
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7. Zweite erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geman
8§ 4a Abs. 3 BauGB (vom 24.03.2014 bis einschlief3lich 28.04.2014)

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom 28. Juni 2013 mit den
Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember 2012 und Nr. 2 vom 26. Februar 2014 wurde die
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB vom 24. Marz 2014 bis
einschliel3lich 28. April 2014 durchgefiihrt. Behérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher
Belange sind, wurden erneut in das Verfahren einbezogen.

Auf der Grundlage der Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen (BA-Beschluss
Nr. 0985/IV) erfolgte eine Uberarbeitung bzw. eine Erganzung der textlichen Festsetzung
Nr. 2 hinsichtlich der Zulassigkeit von Anlagen fir kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung,
Wissenschaft, Forschung und Lehre.

Des Weiteren wurde zum geplanten Ausschluss bzw. zu Einschrankungen von
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden innerhalb der Baugebiete A, B1, B2, C1, C2
und E die geplante textliche Festsetzung Nr. 1 erneut Uberpruft.

Unter der Berilcksichtigung der im Plangebiet bereits vollzogenen stadtebaulichen
Entwicklung 6stlich und westlich der Wolfener Stral3e und im Sinne der Bestandsicherung
entfiel der geplante Ausschluss von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgeb&auden in den
betroffenen Bereichen.

Auch auf die Festsetzung zur Dachbegriinung wurde verzichtet, da diese Festsetzung zur
Dachbegriinung eine UnverhéltnismaBigkeit in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit bei der
Ansiedlung von Unternehmen erzeugt. Gegenuber der ¢kologischen Bedeutung einer
Dachbegriinung wurden nach Abwagung die wirtschaftlichen Belange jedoch priorisiert.

Auf der Grundlage der o.g. Anderungen wurde der Entwurf des B-Planes erneut
uberarbeitet. Dies fiihrte zu einer Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes in
seinen Grundziigen. Eine Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde
erneut erforderlich.

8. Dritte erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden geman
8 4a Abs. 3 BauGB (vom 08. Februar 2016 bis einschlie3lich 11. Marz
2016)

Auf der Grundlage des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom 28. Juni 2012 mit den
Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember 2012, Nr. 2 vom 26. Februar 2014 und Nr. 3 vom
20. August 2015 wurde die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
gemalR § 4a Abs. 3 BauGB vom 08. Februar 2016 bis einschlieBlich 11. M&rz 2016
durchgefuhrt. Auf der Grundlage der Bewertung der Stellungnahmen aus der dritten
erneuten offentlichen Auslegung erfolgte keine Anderung des Bebauungsplanes.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1294/1IV vom 06.09.2016 wurde dem Abwagungsergebnis
zur Auswertung der dritten erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der beriihrten
Behdrden nach § 4a Abs. 3 BauGB zugestimmt. Der Bebauungsplan XXI-3 und seine
Begriindung zur Festsetzung vom April 2017 sowie der Entwurf der Verordnung Uber die
Festsetzung des B-Planes XXI-3 werden hiermit dem Bezirksamt zur Bestéatigung
vorgelegt.

9. Bezirksamtsbeschluss
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat den Bebauungsplan XXI-3 am
beschlossen (Beschluss Nr. 0134/V).
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Mit der Beschlussfassung des Entwurfes durch das Bezirksamt wird das erforderliche
Anzeigeverfahren wegen der berihrten dringenden Gesamtinteressen Berlins auf der
Grundlage des 8 6 Abs. 2 AGBauGB vorgenommen. Die Bezirksverordneten-
versammlung (BVV) wird darlber in Kenntnis gesetzt. Die Festsetzung des
Bebauungsplanes und die dementsprechenden Beschliisse des Bezirksamtes und der
BVV werden nach beanstandungsfreier Rechtspriifung erforderlich.

10. Anzeige bei der hoheren Verwaltungsbehdrde

Der Bebauungsplan XXI-3 wurde nach dem Bezirksamtsbeschluss gemal § 6 Abs. 2 des
Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs mit Schreiben vom bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen angezeigt.

11. Beschluss uber die Rechtsverordnung

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Marzahn-Hellersdorf hat den
Bebauungsplan XXI-3 gemdl3 8 6 Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuches am beschlossen und gemal § 12 Abs. 2 Nr. 4 BezVG Uuber
den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-3
entschieden.

12. Bezirksamtsbeschluss zur Festsetzung
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat die Rechtsverordnung zur Festsetzung des
Bebauungsplanes XXI-3 mit Beschluss Nr. vom beschlossen.

10. Verkindung
Die Verkindung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin Nr. vom auf Seite
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VI Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI.
| S. 1298)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 ( BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 07.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz
- NatSchGBIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140)

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt geéndert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362)

Landschaftsprogramm, einschlieBlich Artenschutzprogramm, Berlin in der Fassung
der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314)

Aufgestellt:  Berlin, den ............ 2017

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin,

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiterin Stadtplanung
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Auslegungsvermerk

Die Begriindung einschlie3lich Umweltbericht sowie umweltbezogene Stellungnahmen
zum Wasser, zum Schallschutz und zum Immissionsschutz haben mit dem
Bebauungsplan XXI-3 vom 28. Juni 2012 nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16. Juli
bis einschlief3lich 17. August 2012 6ffentlich ausgelegen.

Die erste erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom
28. Juni 2012 mit 1. Deckblatt vom 17. Dezember 2012 mit Begriindung einschliel3lich
Umweltbericht sowie umweltbezogene Stellungnahmen zum Wasser, zum Schallschutz
und zum Immissionsschutz hat gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 14. Januar
2013 bis einschlief3lich 15. Februar 2013 stattgefunden.

Die zweite erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom
28. Juni 2012 mit 2. Deckblattern (Nr.1 vom 17. Dezember 2012 und Nr. 2 vom
26. Februar 2014) mit Begrindung einschlieBBlich Umweltbericht sowie umweltbezogene
Stellungnahmen zum Wasser, zum Schallschutz und zum Immissionsschutz hat nach
8§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 24. Marz 2014 bis einschlie3lich 28. April 2014
stattgefunden.

Die dritte erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes XXI-3 vom
28. Juni 2012 mit 3. Deckblattern (Nr.1 vom 17. Dezember 2012, Nr. 2 vom 26. Februar
2014 und Nr. 3 vom 20. August 2015) mit Begriindung einschlie3lich Umweltbericht sowie
umweltbezogene Stellungnahmen zum Wasser, zum Schallschutz und zum
Immissionsschutz hat nach § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 08. Februar 2016 bis
einschlieBlich 11. Marz 2016 stattgefunden.

Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal
und Finanzen, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung

Fachbereichsleiterin Stadtplanung

44
Stand: April 17



Bebauungsplan XXI-3 Begriindung zur Festsetzung
Gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Anhang 1. Textliche Festsetzungen

1. Im Gewerbegebiet sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2
Nr. 4 (Anlagen fur sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO

2. Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3
(Vergnugungsstatten) der  Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Von dieser Festsetzung sind Anlagen fur
kulturelle Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre
nicht betroffen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

3. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Ausnahmsweise
kdnnen im Gewerbegebiet Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte
Verbraucherinnen und Verbraucher zugelassen werden, die einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb raumlich-funktional
zugeordnet und ihm gegeniuber in Grundflache und Baumasse deutlich
untergeordnet sind, um ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter
verarbeitete Produkte zu ver&auf3ern.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

4. Im Gewerbegebiet (Baugebiet C2) sind Erneuerungen sowie bauliche
Erweiterungen und Anderungen des vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetriebes
nur ausnahmsweise zulassig, wenn die bestehende Verkaufsflache nicht
erhoht wird. Sortimentsanderungen sind nicht zul&ssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 und 10 BauNVO

5. Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Oberkante durch technische
Aufbauten wie z.B. Schornsteine und Luftungsanlagen tberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m § 16 Abs. 4 BauNVO

6. Aufden nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
sowie Nebenanlagen gemal § 14 Baunutzungsverordnung nicht zul&ssig.

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

7.  Die nicht uberbaubaren Grundstucksflachen sind mit Baumen und Strauchern
zu bepflanzen. Pro 50 m2 ist ein Baum aus der Pflanzliste A und pro 10 m2 ein
Strauch aus der Pflanzliste B zu pflanzen und zu erhalten. Die Bindungen fir
Bepflanzungen gelten nicht fur Wege und Zufahrten entlang der offentlichen
StraRen (Wolfener Stral3e, Premnitzer und Leunaer StralRe sowie Hellersdorfer
Weg und WuhletalstralRe). Bei der Ermittlung der zu pflanzenden B&aume und
Strducher sind die vorhandenen Vegetationsbestanden einzurechnen.
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Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

8. In den Gewerbegebieten sind zusammenhangende AufRenwandflachen von
mehr als 10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Ladnge mit schlingenden,
rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

0. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je 4 Stellplatze ist ein groRRkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu
erhalten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB

10. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

11. Die Pflanzlisten A und B (siehe Anhang 2 der Begriundung) sind Bestandteil
des Bebauungsplanes.
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Anhang 2: Pflanzliste

Pflanzliste A — Baume (18/20 cm STU)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pubescens Moor-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus spec. Weil3dorn

Fraxinus exelsior

Gemeine Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Pflanzliste B - Straucher

Berberis vulgaris

Gewohnliche Berberitze

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus mas

Hartriegel, Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewobhnliche Hasel, Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Genista tinctoria Farber-Ginster
Ligustum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus

Echter Kreuzdorn

Rhamnus frangula

Gewohnlicher Faulbaum

Rosa canina

Hundsrose

Salix caprea

Sal-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Stand: April 17

Begriindung zur Festsetzung
Gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Anlage 2
zur Beschlussvorlage
Nr. 0134/V

Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XXI-3
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Auf Grund des 8§ 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298), in Verbindung mit § 6 Abs. 3 und mit 8 11 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2015 (GVBI. S. 283), wird
verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XXI-3 vom 28. Juni 2012 mit den Deckblattern Nr. 1 vom 17. Dezember
2012, Nr. 2 vom 26. Februar 2014 und Nr. 3 vom 20. August 2015 fir die Flache noérdlich der
Flurstiicke Nr. 186 und 193 (Fa. Harry-Brot), ostlich der Wolfener Stral3e, sidlich der
WuhletalstraRe und westlich der S-Bahn-Trasse im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Marzahn, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann beim Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Vermessung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdénnen beim
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung und Fachbereich
Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz, kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsanspriiche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloéschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemaler Geltendmachung
(8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.



8§84
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Baugesetzbuchs bezeichnet sind,

2. eine nach § 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur Ausfuhrung
des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung gegentiber dem Bezirksamt
Marzahn-Hellersdorf von Berlin schriftlich geltend machen. Der Sachverhalt, der die
Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Fristen
werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel gemal § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
und gemal § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschréankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin in Kraft.

Berlin, den 2017

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin
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Textliche Festsetzungen

1.

10.

11.

Im Gewerbegebiet sind die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 Abs. 2
Nr. 4 (Anlagen flr sportliche Zwecke) der Baunutzungsverordnung (BauNVO
nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet sind die Ausnahmen nach § 87 Abs. 3 Nr. 2 (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Ver-
gnigungsstatten) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Von dieser Festsetzung sind Anlagen fur kulturelle
Zwecke im Sinne von Bildung, Wissenschaft, Forschung und Lehre nicht be-
troffen.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Ausnahmswei-
se konnen im Gewerbegebiet Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Ver-
braucher zugelassen werden die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb raumlich-funktional zugeordnet und ihm gegendber in
Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieflich
dort hergestellte oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern.

Im Gewerbegebiet (Baugebiet C2) sind Erneuerungen sowie bauliche Erwei-
terungen und Anderungen des vorhandenen Kfz-Einzelhandelsbetriebes nur
ausnahmsweise zuldssig, wenn die bestehende Verkaufsflache nicht erhéht
wird. Sortiments&nderungen sind nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet darf die festgesetzte Oberkante durch technische Aufbau-
ten wie z. B. Schornsteine und Liftungsanlagen tberschritten werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Gara-
gen sowie Nebenanlagen gemafl § 14 Baunutzungsverordnung nicht zulés-

sig.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Baumen und Stréu-
chern zu bepflanzen. Pro 50 m? ist ein Baum aus der Pflanzliste A und pro
10 m? ein Strauch aus der Pflanzliste B zu pflanzen und zu erhalten. Die
Bindungen fir Bepflanzungen gelten nicht fir Wege und Zufahrten entlang
der offentlichen Straf3en (Wolfener StralRe, Premnitzer und Leunaer Stral3e
sowie Hellersdorfer Weg und WubhletalstraRe). Bei der Ermittlung der zu
pflanzenden Baume und Straucher sind die vorhandenen Vegetationsbe-
stéande einzurechnen.

In den Gewerbegebieten sind zusammenhangende AulRenwandflachen von
mehr als 10 m Lange zu mindestens 50 % ihrer Lange mit schlingenden,
rankenden oder selbstklimmenden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzun-
gen sind zu erhalten.

Ebenerdige Stellpléatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu glie-
dern. Je 4 Stellplatze ist ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und zu er-
halten.

die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetz-
tung.

Die Pflanzlisten A und B (siehe Anhang 2 der Begriindung) sind Bestandteil
des Bebauungsplanes.
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Bebauungsplan XXI-3

fur die Flache nordlich der Flurstticke Nr.186 und 193 (Fa.Harry-Brot),
ostlich der Wolfener StralRe, sudlich der Wuhletalstral3e
und westlich der S-Bahntrasse

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
Ortsteil Marzahn
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Katastergrenzen wurden (tlw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte
1:1000 bestimmt und in den Lageplan Ubertragen. Abweichungen zur
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschlieRen! Es kénnen aber daraus
keine rechtlichen Anspriiche abgeleitet werden. Notfalls ist der

genaue Grenzverlauf durch eine drtliche Grenzherstellung festzustellen.

Anschluss Blatt 2 |

Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000

Stand: Mai 2012 Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.

Zeichenerkldrung
Festsetzungen
Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNVO) [CwWs ] Grundflachenzahl 2B. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 2B. GR 100m*
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Vollgeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 4a BauNvO) als Héchstman 2B. il
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und HochstmaR 28. -V
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) W] zwingend 2B. )
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) [ MK ] offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) [CeE ] Nur Einzelhduser zulassig A
Industriegebiet (§ 9 BauNVO) [T Nur Doppelhduser zulassig VoN
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNVO) Nur Hausgruppen zuléssig A
2B. Nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig Eb
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) Geschlossene Bauweise g
2.B. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschrénkung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
Wohnungen  (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) z.B. ZWWE Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Hochstmaf z.B. Hoéhe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und Héchstmaly zB. bis als Hochstmal
Geschossflache Traufhohe zB. TH 12,4 m iiber Gehweg
als Hochstmaf z.B. GF 500 m? Firsthéhe z.B. FH 535m tber NHN
als Mindest- und Héchstmafy z.B. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante z.B. OK 1245 m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und Héchstmaf} z.B. OK' 116,0 m bis 124,5 m Gber NHN
Baumasse BM 4000 m* zwingend zB. 124,5 m ber NHN
Flachen fir den Gemeinbedarf 1 Flachen fur Sport- und Spielanlagen
zB.
Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache |:| StraRenbegrenzungslinie —
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ Bereich ohne Einfahrt Straftenseite
2B. &ffentliche Parkflache [P Bereich ohne Ausfahrt Straftenseite
28 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straftenseite ______
Private Verkehrsflache |:|
Flachen fir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflichen /T
fUr die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung zB. [BFFENTLICHE PARKANLAGE]
sowie flir Ablagerungen — 28.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN
28. Flache fir die Landwirtschaft
28. Gasdruckregler [G] 28. Trafostation Flache fir Wald
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache
Hochspannungsleitung

Anpflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen ® Strauchern [e@p) Baumen ® Strauchern
sonstigen Bepflanzungen i sonstigen Bepflanzungen [’
5 Umgrenzung von Fléachen fiir Zuordnungen nach §9
Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur @ Abs. 1a Baugesetzbuch

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Kombination mit anderen Planzeichen méglich)

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende
Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Bx]
immissionsschutzgesetzes

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen m Arkade
Besonderer Nutzungszweck von Flachen z.B. HOTEL Héhenlage bei Festsetzungen (in Meter tiber NHN) zB.
Sichtflache Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu des Bebauungsplanes

belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Umgrenzung der Flachen fiir Umgrenzung der Flachen fiir

Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplatzen mit Angabe der Geschosse

Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse

Gemeinschaftsstellplatze Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse

Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen
Ubernahmen
Naturschutzgebiet Wasserflache
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Bahnanlage

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt
Gesamtanlage (Ensemble), die dem

Denkmalschutz unterliegt
Erhaltungsbereich

auch

StraRenbahn

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude [ 1 Hochstrae XXX
Stellplatz st ] Tiefstrae DX
Garage zB. Briicke XXX
Tiefgarage zB. :-_-_‘-[é_a-_{-_-' Industriebahn (in Aussicht genommen) — e s
Kinderspielplatz |I|

Die vorstehende Zeichenerklarung enthilt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90)
vom 18. Dezember 1990.

Planunterlage
Wohn- oder &ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahrt  [/1¢}7/%/]  Landesgrenze (Bundesland) =H=He
Wirtschafts- oder Industriegebaude i —————
oder Garage ) M] Bezirksgrenze
Parkhaus m Ortsteilgrenze —
Unte(rzirgi-s_?_irggaBr:gg)erk mit Geschosszahl | | [ JI [ []  Gemarkungsgrenze e
Briicke S Flurgrenze e -
N
Gewésser 2B Flurstiickgrenze
Gelandehodhe, StralRenhohe in Meter iiber NHN <354 Flurstiicksnummer, Flurnummer 28. 60, % Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum @&, % Grundstlicksnummer zB. 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND {END Mauer, Stiitzmauer e
Schornstein o, 0O Bordkante -
Zaun, Hecke R ] Baulinie, Baugrenze ~ "TtTToooooo
Hochspannungsmast T’ Stralenbegrenzungslinie T

Aufgestellt: Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksstadtrat

Fachbereichsleiterin Stadtplanung

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschlieRlich offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtrat

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin auf S. verkiindet worden.
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Anlage 3 Blatt 2 zur BA-Vorlage Nr. 0134/V
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Katastergrenzen wurden (tlw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte
1:1000 bestimmt und in den Lageplan Ubertragen. Abweichungen zur
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschlieBen! Es kénnen aber daraus .
keine rechtlichen Anspriiche abgeleitet werden. Notfalls ist der Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000

MaBstab 1 :1 000  lerret | | | | | | | | | genaue Grenzverlauf durch eine értliche Grenzherstellung festzustellen. Stand:Mai 2012 Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.
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Anlage 3 Blatt 3 zur BA-Vorlage Nr. 0134/V

vorl. Abzeichnung Stand: 30. Juni 2016
Bebauungsplan XXI - 3
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Anschluss Blatt 2

Bebauungsplan XXI - 4
im Verfahren

Bebauungsplan 10 -58
im Verfahren

Katastergrenzen wurden (tlw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte
1:1000 bestimmt und in den Lageplan Utbertragen. Abweichungen zur
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschlieBen! Es kénnen aber daraus
keine rechtlichen Anspriiche abgeleitet werden. Notfalls ist der

Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000
| | | | | | | | | | genaue Grenzverlauf durch eine értliche Grenzherstellung festzustellen. Stand: MAi 2012

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.
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