Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 22.11.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 14.12.2017

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanverfahrens XXI-
40b fur das Gelande zwischen Allee der Kosmonauten,
Marzahner Chaussee, Merler Weg und Beilsteiner StralRe im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 21.11.2017 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0203/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigeftigt.

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 09.11.2017
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5241
Stapl BPL 1
Vorlage fir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0203/V
A. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der frihzeitigen Beteiligung  der

B. Berichterstatterin:

C.1 Beschlussentwurf:

C.2 Weiterleitung an die BVV
zugleich Verdéffentlichung:

D. Begriindung:

E. Rechtsgrundlage:

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen:

G. Gleichstellungsrelevante Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen:

|. Migrantenrelevante Auswirkungen:

J. Kinder- und jugendrelevante
Auswirkungen:

K. Senior/innenrelevante Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksbiirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen

Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB des
Bebauungsplanverfahrens XXI-40b fur das Gelande
zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner
Chaussee, Merler Weg und Beilsteiner Stral3e im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Bezirksburgermeisterin Frau Pohle
Das Bezirksamt beschlief3t:

1. der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit (Anlage 1) zuzustimmen.

2. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der Durchfiihrung
der weiteren Verfahrensschritte beauftragt.

Das Bezirksamt beschlief3t weiterhin, diese Vorlage der
BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen und umgehend zu
veroffentlichen.

siehe Anlage 1

88 1 Abs. 7, 2 Abs. 3und 3 Abs. 1 BauGB

§ 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

keine

keine

keine

keine

keine

keine



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0203/V

D. Begrindung:
Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Bebauungsplanverfahren XXI-40b wurde gemalR § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung die
Offentlichkeit friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Den Birgerinnen und Birger wurde vom 20.
Februar 2017 bis einschlieBlich 24. Marz 2017 Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung
gegeben. Es informierten sich mehrere Birgerinnen und Birger anhand der ausgestellten
Unterlagen Uber die Planungsziele. Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte zusétzlich die Bereitstellung der Informationen im Internet. Im Rahmen
dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen vier schriftliche AuRerungen ein.

Entsprechend § 2 (4) BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchzuftihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Da die Ubergeordneten Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung tber einen
sehr langen Zeitraum nicht realisiert wurden, der Planbereich unmittelbar an ein
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepréagtes Gebiet angrenzt und da aktuell ein hoher
Bedarf an Wohnungsbau unter Beriicksichtigung der Bevolkerungsprognose 2030 besteht,
soll in Abstimmung mit den Flacheneigentimern auf der Grundlage eines abgestimmten
stadtebaulichen Konzeptes eine Wohnnutzung auf den noch unbebauten Teilflachen des
Plangebiets planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Inhalt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde iiber das stadtebauliche Ziel des
Bebauungsplanes informiert, welches in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung und eine mischgebietstypische Nutzung liegt.
Entlang der Allee der Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee ist die
beabsichtigte Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet” gemal? § 6 BauNVO. Der stdliche
Bereich des Plangebietes soll als ,Allgemeines Wohngebiet® gema § 4 BauNVO
planungsrechtlich gesichert werden.

Innerhalb der Mischgebietsflache kénnen die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
bestehen bleiben und das Wohnen durch das beabsichtigte Hochhaus an der Allee der
Kosmonauten, Ecke Marzahner Chaussee sowie den Geb&auderiegel entlang der Marzahner
Chaussee, gleichwertig hinzukommen.

Die Baugebiete werden durch offentliche Stral3enverkehrsflichen erschlossen. Die
ausreichende Unterbringung von Stellplatzen soll ebenerdig auf 6ffentlichen und privaten
Grundstucksflachen, durch eine Erweiterung des offentlichen Raumes entlang des Merler
Weges und der Beilsteiner Stral3e sowie in einer Tiefgarage erfolgen.

Die interne Erschlielung der Baugebiete soll durch private Verkehrsflachen gesichert
werden, an denen Stellplatze angeordnet werden sollen. Eine direkte Querung Nord-Sud und
Ost-West fur den Pkw-Verkehr ist auszuschliel3en.

Der Planentwurf ermdglicht auch unter Berticksichtigung der privaten Belange, dass die drei
bestehenden Grundstiicke im Plangebiet zeitlich und funktional unabhéngig voneinander
entwickelt werden kénnen.



Schwerpunkte der fruhzeitigen Burgerbeteiligung und Schlussfolgerungen fur das
weitere Bebauungsplanverfahren

Darstellung des Maf3es der baulichen Nutzung im Stadtebaulichen Konzept bezogen
auf die bestehenden Grundstiucke

Der im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB vorgestellte Bebauungsplanentwurf
zeigt das stadtebauliche Konzept entsprechend dem derzeitigen Planungsstand mit Kubatur
und zuldssigen Geschossen. Das stadtebauliche Konzept geht im Wesentlichen von der
Bildung von drei Wohnquartieren aus, die durch die Schaffung von ruhigen
Blockinnenbereichen mit dem Ausschluss von Verkehrsflachen sowie unter Beriicksichtigung
der zu erhaltenden vorhandenen Bebauung eine hohe Wohnqualitat sichern. Gleichzeitig
reagiert das stadtebauliche Konzept auf die umliegende Bebauung in der unmittelbaren
Umgebung, die verschiedene bauliche Hohen aufweist und eine heterogene Nutzung.

In beiden Wohngebieten WA werden annahernd die gleiche Dichte mit GFZ ca. 2,0
ermdglicht. Auch in den an der Allee der Kosmonauten ausgewiesenen, bestandsgepragten
Mischgebieten (MI) sind die GFZ-Werte mit ca. 2,5 (im Westen) bzw. ca. 2,6 (im Osten)
anndhernd gleich. Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind dartiber hinaus
unterschiedlich geschnitten und unterschiedlich bebaut.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der starker befahrenen StralRen Allee der
Kosmonauten und der Marzahner Chaussee begrenzt. Im Siden und Westen grenzen die
weniger stark befahrenen StralRen Merler Weg und Beilsteiner StraRe an. Im Norden und
Osten grenzen Gewerbegebiete an das Bebauungsplangebiet an, im Sidden und Westen
Wohngebiete. Aus diesen Grinden sieht das stadtebauliche Konzept eine niedrigere
Bebauung im Siden und Westen, und eine hdhere im Osten sowie Norden vor. Mit dem
Konzept wurde gleichzeitig auf die unterschiedlichen Einflisse wie Verkehrs- und
Gewerbelarm auf das Gebiet reagiert, woraus ebenfalls geringfligige Unterschiede in einigen
Bereichen resultieren.

Eine ungleiche Behandlung der unterschiedlichen Grundstiickseigentiimer in Bezug auf die
bauliche Ausnutzung findet selbst unter Berlcksichtigung der o.g. Sachverhalte nach
nochmaliger Prifung nicht statt.

Gemall 8§ 17 der Baunutzungsverordnung liegt die Obergrenze der GFZ im Allgemeinen
Wohngebiet und Mischgebiet bei 1,2. Die im stadtebaulichen Konzept fir das westliche
Teilgebiet vorgesehenen GFZ liegen mit 2,0 bzw. 2,5 Uber dieser Obergrenze. Aus
stadtebaulichen Griinden kann die Obergrenze lberschritten werden, sofern diese durch
Umsténde ausgeglichen ist oder durch MalBnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt wird, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Umweltauswirkungen vermieden werden. Gerade die
mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten zentralen ruhigen Blockinnenbereiche stellen
die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse sicher. Die Blockinnenbereiche gewahrleisten auf
der verkehrsabgewandten Seite ausreichend Flache fir die Einordnung qualitativ
hochwertiger Freiflachen. Durch die strikte Freihaltung dieser Hofbereiche von Verkehr
einschlielich des ruhenden Verkehrs wird diese Qualitdt weiter unterstitzt. Nachteilige
Umweltauswirkungen sind durch die Erh6hung der GFZ ebenfalls nicht zu erwarten. Bereits
in ersten Planungsphasen (Rahmenplan 2015) wurde hinsichtlich der Dichte eine
Uberschreitung der Obergrenze zugrunde gelegt.

Mit dem Konzept wurde auf den bestehenden wertvollen Baumbestand soweit als mdglich
reagiert.

Die Versickerung des Regenwassers soll auf dem Grundstick selbst ggf. unter Einordnung
technischer Anlagen wie Drédnagen oder Versickerungsanlagen erfolgen. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird weitgehend niedriger sein als die bereits im Bestand vorhandene
Bebauung.



Forderung von Anwohnerinnen und Anwohnern, den Einzelhandelsstandort Lidl
langfristig zu sichern

Der Lidl-Markt im Geltungsbereich Ecke Merler Weg / Marzahner Chaussee und der Aldi-
Markt Ecke Marzahner Chaussee / Allee der Kosmonauten stehen unter Bestandsschutz. Im
weiteren Verfahren wird das Thema Nahversorgung vertieft. Grundsatzlich ist die fuBlaufige
Erreichbarkeit von Einzelhandelseinrichtungen im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
Ziel der Dbezirklichen Planungen. Ziel ist nicht die Reduzierung der
Einzelhandelseinrichtungen.

Mit dem Bebauungsplan ist jedoch in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept des
Bezirkes sicherzustellen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum
.Helene-Weigel-Platz* zu erwarten sind.

Diese Forderungen betreffen den Belang einer gesicherten, wohnungsnahen Versorgung fir
Waren des téglichen Bedarfs (Nahversorgung). Das Wohngebiet Friedrichsfelde-Ost stdlich
der Allee der Kosmonauten (AdK) liegt weitestgehend auferhalb des fulRlaufigen
Einzugsbereichs des Ortsteilzentrums Helene-Weigel-Platz. Fir die Nahversorgung
bestehen zwei Discount-Markte unmittelbar sudlich der AdK, westlich (Lidl) und 6stlich
(ALDI) der Marzahner Chaussee, sowie ein Discount-Markt im Stden des Wohnbereichs.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept regelt die Zulassigkeit fur den Neubau
sowie bauliche Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen der Nahversorgung mit dem
Ziel, den Erhalt und die Entwicklung der Zentren als Orte

fur Begegnung, Angebot verschiedenster privater und o6ffentlicher Dienstleistungen,
medizinischer Versorgung u.a. zu gewahrleisten. Der Schutzbereich um das Ortsteilzentrum
Helene-Weigel-Platz tangiert den ndrdlichen Randbereich des Gebietes sidlich der AdK.

Der von den Anwohner*innen geforderte Erhalt des Lidl-Marktes steht nicht infrage, da er
unbegrenzt Bestandsschutz geniel3t. Weiterhin kann nach aktuellem Stand der Regeln bei
der planungsrechtlichen Sicherung der genannten Ziele des Zentren- und
Einzelhandelskonzepts davon ausgegangen werden, dass auch bei Bertcksichtigung des
LidI-Grundstticks fir Wohnungsneubau ein neuer, in die Wohnbebauung integrierter Markt
an der Marzahner Chaussee zulassig ware. Sowohl die Barrierewirkung von Bahn und
BundesstraRe zum Ortsteilzentrum, als auch die Versorgungsfunktion fir das Wohngebiet
mit hohem Wachstumspotenzial begriinden diese Aussage.

Ob seitens Lidl diese Option aufgegriffen wird, bleibt abzuwarten.

IV. Fazit

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten  AuRerungen fihrt nicht zur Anderung der Planungsziele des
Bebauungsplanes XXI-40b.

Auf Grund der Abwagung der Anregungen erfolgen die Konkretisierung des Planinhaltes und
die Erarbeitung des Entwurfs fir die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal} § 4
(2) BauGB.



Offentlichkeit /
Burger/in Nr.
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Stellungnahme

Abwagungsvorschlag

Birger/in 1

14.03.2017 und
12.04.2017

Wir méchten gern ein paar Anderungen einbringen, siehe Anhang.
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Wir berufen uns bei den Anderungsvorschlagen vor allem auf Gleich-
heitssatz, dem @stlichen Nachbargrundstiick ist unserer Ansicht nach
eine relevant hohere Dichte vor zugestanden worden.

Der im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB vorgestellte
Bebauungsplanentwurf  zeigt das stadtebauliche Konzept
entsprechend dem derzeitigen Planungsstand mit Kubatur und
zulassigen Geschossen. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) oder
absolute Geschossflachen (GF) werden erst im weiteren Verfahren
festgesetzt.

In beiden Wohngebieten WA wird die gleiche Dichte mit GFZ ca.
2,0 ermdglicht. Auch in den an der Allee der Kosmonauten
ausgewiesenen, bestandsgepragten Mischgebieten (MI) sind die
GFZ-Werte mit ca. 2,5 (im Westen) bzw. ca. 2,6 (im Osten)
annahernd gleich.

Die Unterschiede in dem stadtebaulichen Konzept ergeben sich
aus der Bestandssituation; die Bebauung weist in der direkten
Umgebung verschiedene Ho6hen nach und die Nutzung ist
heterogen. Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind
unterschiedlich geschnitten und unterschiedlich bebaut.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von der starker
befahrenen Stralen Allee der Kosmonauten und der Marzahner
Chaussee begrenzt. Im Suden und Westen grenzen die weniger
stark befahrenen Straf3en Merler Weg und Beilsteiner Strae an.
Im Norden und Osten grenzen Gewerbegebiete an das
Bebauungsplangebiet an, im Siden und Westen Wohngebiete. Aus
diesen Griinden sieht das stadtebauliche Konzept eine niedrigere
Bebauung im Suden und Westen, und eine hdhere im Osten sowie
Norden vor.

Westlich der Beilsteiner Stral3e befindet sich eine 2-geschossiger
Gewerbehalle. Hier sieht das stadtebauliche Konzept 5 bis 7
Geschosse vor. Das Wohngebiet stidlich des westlichen Teils vom
Merler Weg ist mit 1- bis 2-geschossigen Einfamilienhdusern
(Merler Weg 2 bis 12), 1-geschossigen Garagen und einem 4-
geschossigen Mehrfamilienhaus (Merler Weg 28 bis 34) bebaut.
Hier gegeniiber ist im stadtebaulichen Konzept eine 4-geschossige
Bebauung vorgesehen. An dem 6stlichen Teil des Merler Wegs
steht ein 6-geschossiges Mehrfamilienhaus (Merler Weg 52). Das
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Schreiben vom

Stellungnahme
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stadtebauliche Konzept sieht hier 5 und 6 Geschosse vor. Ostlich
der starker befahrenen Marzahner Chaussee schlief3t ein
Gewerbegebiet an. In ca. 40 m Abstand zur Stralle steht ein 6-
geschossiges Gebaude. Das stadtebauliche Konzept reagiert auf
die Umgebung mit 7 Geschossen im sidlichen allgemeinen
Wohngebiet und 9 Geschossen im nérdlichen Mischgebiet. An der
larmbelasteten und stark befahrenen Kreuzung Marzahner
Chaussee / Allee der Kosmonauten ist ein Hoheres Gebaude mit
bis zu 15 Geschossen vorgesehen.

Das westliche Mischgebiet (Allee der Kosmonauten 32/32A) ist
zum grofRten Teil bebaut. Unter Einhaltung der in der Berliner Bau-
ordnung vorgeschriebenen Abstandsflachen (0,4 x Gebaudehdhe
auf dem eigenen Grundstick bzw. bis zur Mitte der 6ffentlichen
Verkehrsflachen) sind hier nur wenige Erganzungen mdoglich. Fur
das von Birger 1 vorgeschlagene 15-geschossige Gebaude wére
eine Abstandsflache von 18-20 m in alle Richtungen notwendig. In
westliche Richtung — Beilsteiner Stral3e — stehen nur ca. 10 m zur
Verfiigung. Im 0&stlichen Mischgebiet (Allee der Kosmonauten
32B/32C) sind gréRere Grundstiicksflachen unbebaut, daher sind
hier neue Baukorper, die die vorgeschriebenen Abstandsflachen
einhalten, moglich.

Eine ungleiche Behandlung der unterschiedlichen
Grundstiickseigentimer in Bezug auf die bauliche Ausnutzung
findet —selbst unter Beriicksichtigung der o0.g. Sachverhalte nach
nochmaliger Priifung nicht statt.

GemaR § 17 der Baunutzungsverordnung liegt die Obergrenze der
GFZ im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet bei 1,2. Die im
stéadtebaulichen Konzept fir das westliche Teilgebiet vorgesehenen
GFZ liegen mit 2,0 bzw. 2,5 Uber dieser Obergrenze. Aus
stéadtebaulichen Grinden kann die Obergrenze uberschritten
werden, diese durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch
MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt wird, dass
allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden werden. Gerade durch die mit dem stadtebaulichen
Konzept geplanten zentralen ruhigen Blockinnenbereiche stellen
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Schreiben vom

Stellungnahme
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die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse sicher. Die
Blockinnenbereiche gewahrleisten auf der verkehrsabgewandten
Seite ausreichend Flache fiir die Einordnung qualitativ
hochwertiger Freiflachen. Durch die strikte Freihaltung dieser
Hofbereiche von Verkehr einschlieflich des ruhenden Verkehrs
wird diese Qualitat weiter unterstuitzt. Nachteilige
Umweltauswirkungen sind durch die Erhéhung der GFZ ebenfalls
nicht zu erwarten. Bereits in ersten Planungsphasen (Rahmenplan
2015) wurde hinsichtlich der Dichte eine Uberschreitung der
Obergrenze zugrunde gelegt.

Mit dem Konzept wurde auf den bestehenden wertvollen
Baumbestand soweit als mdglich reagiert.

Die Versickerung des Regenwassers soll auch unter
Berilicksichtigung der hier beabsichtigten GFZ auf dem Grundstiick
selbst ggf. unter Einordnung technischer Anlagen wie Dranagen
oder Versickerungsanlagen erfolgen. Die Hohe der baulichen
Anlagen wird weitgehend niedriger sein als die bereits im Bestand
vorhandene Bebauung. Damit werden hier keine zusatzlichen
Barrieren fiir die Frischluftzufuhr in die Innenstadt aufgebaut.

Birger/in 2

k.A.

1. Verstehe ich es richtig, dass das Einzelhandelsunternehmen Lidl
weichen muss? Mehr Bewohner, weniger Einzelhandelsflache?

2. Das geplante Gebdude Ecke Marzahner Chaussee / Allee der
Kosmonauten passt mit seinen XV+ (15+) Stockwerken nicht ins
Allgemein-Bild.

Zu 1: Wird zur Kenntnis genommen.

Der Lidl-Markt im Geltungsbereich Ecke Merler Weg / Marzahner
Chaussee und der Aldi-Markt Ecke Marzahner Chaussee / Allee
der Kosmonauten stehen unter Bestandsschutz. Im weiteren
Verfahren wird das Thema Nahversorgung bearbeitet. Ziel ist nicht
die Reduzierung der Einzelhandelseinrichtungen. Mit dem
Bebauungsplan ist jedoch sicherzustellen, dass keine negativen
Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum ,Helene-Weigel-Platz* zu
erwarten sind.

Zu 2: Wird zur Kenntnis genommen.

Um der besonderen Lage an der Allee der Kosmonauten gerecht
zu werden und die Ecke Allee der Kosmonauten / Marzahner
Chaussee stadtebaulich zu betonen, sollen im Kreuzungsbereich
15 Vollgeschosse festgesetzt werden. Der in der Sichtachse Allee
der Kosmonauten vorgesehene Hochpunkt vermittelt zwischen den
10-geschossigen GroRRbauten im Plangebiet und den 24-
geschossigen Hochh&usern im Bereich Helene-Weigel-Platz.
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3. Wird das Aap-Hotel endlich abgerissen?

Zu 3: Wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan setzt stadtebauliche Rahmenbedingungen
fest. Wann und ob der Eigentiimer diese umsetzt, wird mit dem
Bebauungsplan nicht geregelt. Ein Abrissantrag Aap-Hotel liegt
nicht vor.

Birger/in 3

k.A.

Forderung: Bestandsdauer der Lidl-Filiale Marzahner Chaussee /
Merler Weg fiir immer festlegen.

Grund: Die Einkaufsmdglichkeiten wiirden sich fir das Wohngebiet
drastisch verschlechtern, das trifft vor allem die &lteren Bewohner
(nicht alle haben ein Auto), aber auch Azubi und auslandische
Arbeitnehmer. Es ist eine Frage des Einkommens.

Wir sehen die Entscheidung, zur Begrenzung der Bestandsdauer
dieser Filiale als sehr birgerfeindlich an. Wir winschen, dass sie
diese Vorhaben nochmals Uiberdenke.

Wird nicht berlicksichtigt.

Der Lidl-Markt im Geltungsbereich Ecke Merler Weg / Marzahner
Chaussee und der Aldi-Markt Ecke Marzahner Chaussee / Allee
der Kosmonauten stehen unter Bestandsschutz. Im weiteren
Verfahren wird das Thema Nahversorgung vertieft. Grundsatzlich
ist die fuRlaufige Erreichbarkeit von Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung Ziel der bezirklichen
Planungen. Ziel ist nicht die Reduzierung der
Einzelhandelseinrichtungen.

Mit dem Bebauungsplan ist jedoch in Ubereinstimmung mit dem
Zentrenkonzept des Bezirkes sicherzustellen, dass keine negativen
Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum ,Helene-Weigel-Platz* zu
erwarten sind.

Diese Forderungen betreffen den Belang einer gesicherten,
wohnungsnahen Versorgung fir Waren des taglichen Bedarfs
(Nahversorgung). Das Wohngebiet Friedrichsfelde-Ost sudlich der
Allee der Kosmonauten (AdK) liegt weitestgehend aul3erhalb des
fuBlaufigen Einzugsbereichs des Ortsteilzentrums Helene-Weigel-
Platz. Fir die Nahversorgung bestehen zwei Discount-Markte
unmittelbar stdlich der AdK, westlich (Lidl) und &stlich (ALDI) der
Marzahner Chaussee, sowie ein Discount-Markt im Suden des
Wohnbereichs.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept regelt die
Zulassigkeit fur den Neubau sowie bauliche Erweiterungen von
Einzelhandelseinrichtungen der Nahversorgung mit dem Ziel, den
Erhalt und die Entwicklung der Zentren als Ort fiir Begegnung,
Angebot verschiedenster privater und 6ffentlicher Dienstleistungen,
medizinischer  Versorgung u.a. zu gewahrleisten. Der
Schutzbereich um das Ortsteilzentrum Helene-Weigel-Platz
tangiert den nérdlichen Randbereich des Gebietes sidlich der AdK.
Der von den Anwohner*innen geforderte Erhalt des Lidl-Marktes
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steht nicht infrage, da er unbegrenzt Bestandsschutz genieft.
Weiterhin kann nach aktuellem Stand der Regeln bei der
planungsrechtlichen Sicherung der genannten Ziele des Zentren-
und Einzelhandelskonzepts davon ausgegangen werden, dass
auch  bei  Bericksichtigung des  Lidl-Grundstiicks  flir
Wohnungsneubau ein neuer, in die Wohnbebauung integrierter
Markt an der Marzahner Chaussee zulédssig ware. Sowohl die
Barrierewirkung von Bahn und Bundesstral’e zum Ortsteilzentrum,
als auch die Versorgungsfunktion fur das Wohngebiet mit hohem
Wachstumspotenzial begriinden diese Aussage.

Ob seitens Lidl diese Option aufgegriffen wird, bleibt abzuwarten.
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Birger/in 4

23.03.2017

1. Das Plangebiet ist laut FNP Berlin als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Eine FNP Anderung soll eingeleitet werden und die
Nutzung der Flache fir Wohnbebauung ermdglichen. Zurzeit gelten
fur das Plangebiet laut dem LaPro fir Naturhaushalt und
Umweltschutz Entwicklungsziele fir Industrie und Gewerbe. Bei
Nutzungsanderung gemaf FNP Berlin gelten die MaRnahmen fiur ein
Siedlungsgebiet. Hierzu gehdren unter anderem MalRnahmen zur
Erhdhung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen durch
Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und Wandbegriinung. AufRerdem
missen bei Verdichtung kompensatorische MaRnahmen erfolgen. Da
die thermische Situation im Plangebiet unglinstig ist, missen geman
LaPro MaRnahmen erfolgen, die zur Verbesserung der
bioklimatischen Situation und der Durchliiftung fiihren.

2. Der sudliche Bereich des Plangebietes soll als ,Allgemeines
Wohngebiet" planungsrechtlich gesichert werden. Demnach darf nach
FNP Anderung auf dieser Flache eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 nicht Gberschritten werden. Im nordlichen Mischgebiet darf eine
GRZ von 0,6 nicht Uberschritten werden. Leider kénnen wir den
Unterlagen nicht entnehmen, welche GRZ fiir die Bebauung geplant
ist. Wir erwarten einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und
dazu eine mehrgeschossige Bauweise.

3. Da sich Badume im Plangebiet befinden, wéren nahere
Informationen zur Art, Stammumfang und Standort hilfreich gewesen,
um beurteilen zu kénnen, ob vorhandene B&aume in die Planung
integriert werden kdnnen. Da eine Begehung des Plangebietes
bereits stattgefunden hat, sollten diese Informationen bereits
vorhanden sein. GeméaR LaPro sollen Stadtbdume an diesem
Standort erhalten bzw. neu gepflanzt werden und eine nachhaltige
Pflege muss gesichert werden. Bei Neupflanzungen von B&umen
sollten ausschlieBlich standortheimische Arten zertifiziert gebiets-
eigener Herkunft [1] gepflanzt werden. Dasselbe gilt fir andere
Bepflanzungen im Vorhabengebiet.

4. Es hat bereits im Mai 2016 eine Begehung des Plangebiets
stattgefunden. Hier wurden anscheinend keine geschiitzten Arten
gefunden. Informationen ob die Begehung durch einen qualifizierten

Zu 1: Wird zur Kenntnis genommen.

Die Darstellungen zum FNP und zu den Zielen des Landschafts-
programmes sind korrekt widergegeben. Im weiteren Verfahren
werden verschiedene naturschutzfachlich wirksame MaRnahmen
gepruft, darunter auch Dach- und Wandbegriinung. Bei
Versiegelungen, die Uber das derzeit zuldssige Mal3 hinausgehen,

werden kompensatorische MaRhahmen gepriift.

Zu 2: Wird zur Kenntnis genommen.

Das zuléassige HochstmalR der baulichen Nutzung wird fir die
Misch- und Wohngebiete eingehalten. Das stadtebauliche Konzept

geht von einer mehrgeschossigen Bebauung
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden aus.

Zu 3: Wird bertcksichtigt.

im Sinne des

Im Rahmen der Ortsbegehung wurde ein Baumkataster erstellt, in
dem Informationen zu Art, Stammumfang, Standort und Schadstufe
der Bestandsbdume in Geltungsbereich aufgefiihrt werden. Im
weiteren Verfahren werden diese Informationen zur Verfiigung

gestellt.

Weiterhin erfolgen Empfehlungen zur Verwendung einer Pflanzliste
mit Arten gebietseigener Herkiinfte. Zusatzlich sollen einige stadt-
klimavertréagliche Arten in diese Liste aufgenommen werden.

Zu 4: Wird bertlicksichtigt.

Im weiteren Verfahren werden in der Begriindung Informationen
zur faunistischen Untersuchung ergdnzt. Beispielsweise wurden die
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Gutachter erfolgte, dem Zeitrahmen der Begehung und der Methodik | Gebaude und die vorhandenen Baume auf das Vorhandensein von
zur Erfassung der Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische |ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten von Fledermausen und
Vielfalt liegen allerdings nicht vor. Wurden zum Beispiel die |Voégeln untersucht.

zahlreichen Baume im Vorhabengebiet auf Baumhéhlenbesatz
untersucht? Auch eine abendliche Begehung mit Fledermausdetektor
ware sinnvoll um das Vorkommen von Fledermausen zu prifen. Auch
sollte nach Igeln, Feldhasen, Zauneidechsen und (Wechsel)kréten
gesucht werden. Wurde dies gemacht? Genauere Informationen
missen nachgereicht werden und gegebenenfalls miissen erneute
Begehungen erfolgen.

5. Zum Schutz des Naturhaushalts sollten bei der Planung auBerdem | Zu 5: Wird zur Kenntnis genommen.
die folgenden Punkte beachtet werden: Im weiteren Verfahren werden die aufgelisteten Punkte gepriift und
gof. beriicksichtigt.

5.1 Es sollten ausschlie3lich insektenfreundliche Leuchtmittel ver- | Zu 5.1: Wird zur Kenntnis genommen.

wendet werden, die méglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und | Die planungsrechtliche Festsetzung zur Verwendung spezieller
UV-Bereich des Farbspektrums abstrahlen. Besonders Insekten | Leuchtmittel ist mangels bodenrechtlichem Bezug nicht mdglich.
schonend sind warmweif3e LEDs.

5.2 Auch der Verzicht auf groRRflachig verglaste und/oder spiegelnde | Zu 5.2: Wird zur Kenntnis genommen.

AuRenfassaden, die von Vogeln nicht als Hindernis erkennbar sind, | Regelungen zum Verzicht auf grofR3flachig verglaste und/oder
sollte textlich festgesetzt werden, um Vogelschlag zu vermeiden. spiegelnde AuRenfassaden, die von Vogeln nicht als Hindernis
erkennbar sind, sind mangels bodenrechtlichem Bezug im
Bebauungsplan nicht festsetzbar.

5.3 Auf Grund der zu erwartenden Abnahme des Biotop- |Zu5.3: Wird teilweise berlicksichtigt.

Flachenfaktors in dem B-Plangebiet, sollte die Neugestaltung des | Die Neugestaltung des Plangebietes nach einem ,animal aided
Gebietes insgesamt nach einem ,animal aided design“ erfolgen. Dies | design“ unterliegt nicht dem Regelungsinhalt des Bebauungs-
bedeutet eine Forderung der Ansiedlung und Reproduktion von |planes. Im Umweltbericht erfolgen entsprechende Hinweise.
gebietsheimischen Tierarten durch geeignete bauliche und
Vegetations-Strukturen. Zumindest sollten geféahrdende Strukturen
(siehe z. B. die ersten beiden Punkte sowie negativ wirkende
Barrieren, ungesicherte Falllocher und StraRenquerungen und
Ahnliches) vermieden werden.

Zu berlcksichtigen waren, als Leitarten bzw. Leitarten-Gruppen,
insbesondere Fledermause, der Westigel, bestimmte Vogelarten,
Lurche (z. B. die im Gebiet zu erwartenden Arten Erd- und
Wechselkréte), bestdubende Insektenarten, insbesondere aus den
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Artengruppen der Wildbienen und Schmetterlinge.

5.4 Wenn mdglich, sollten gebietseigene sandige Flachen, zum Erhalt
der biologischen Vielfalt, vor Uberbauungen und Humusauftrag
verschont werden. Eventuelle sandige Aushibe sollten auf
geeigneten Flachen zur Anlage auch kleinerer, nahrstoffarmerer und
trockenwarmer Biotope verwendet werden.

5.5 Des Weiteren sollte im Anbetracht des Klimawandels und dem
Ziel des Landes Berlin, bis 2050 klima-neutral zu werden, die Ver-
wendung energieeffizienter Technologien in den Bebauungsplan
aufgenommen werden.

5.6 Es sollte die Errichtung von Null- oder Plusenergie-Hausern
angestrebt werden.

5.7 Angesichts im Mittel zunehmender Wasserdefizite und aus-
trocknender Gewasser in der Landschaft sollte anfallendes Ober-
flachen-Abwasser, wenn mdglich, in geeigneten Flachen innerhalb
des B-Plangebietes versickert werden.

Im Sidost-Teil dieses Gebietes missten laut Geoportal Berlin —
geologische Karte 1874 — 1937 Sande anstehen, wo eine
Versickerung mdglich sein kodnnte. Ansonsten wdare auch eine
Einleitung in Mulden mit Notuberlaufen denkbar, wenn durch
geeignete MaRnahmen sichergestellt werden kann, dass dabei
eventuell entstehende Gewésser nicht durch zu schnelle
Austrocknung zu Reproduktionsfallen fiir z. B. Amphibien werden
(siehe ,animal aided design®).

[1] Kowarik, I. et al., 2013: Pflanzen fiir Berlin: Verwendung gebiets-
eigener Herkiinfte. 2., unveranderte Auflage, Kulturbuch-Verlag
GmbH, Senat fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.).

Zu 5.4: Wird nicht berticksichtigt.

Die Anlage bzw. die Freihaltung von sandigen Flachen zum Erhalt
der biologischen Vielfalt ist bei der Gré3e des Plangebietes und der
geplanten baulichen Verdichtung innerhalb des Plangebietes
schwer umsetzbar. Diesbezlgliche Festlegungen unterliegen nicht
dem Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.

Zu 5.5: Wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregungen zur Verwendung energieeffizienter Technologien
werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren
gepruft.

Zu 5.6: Wird zur Kenntnis genommen.
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Zu 5.7: Wird zur Kenntnis genommen.

Im Plangebiet stehen grundsétzlich unversiegelte Freiflachen fir
eine dezentrale Niederschlagsversickerung zur Verfiigung, sofern
nicht andere Belange wie z.B. Boden- oder Grundwasserschutz
entgegenstehen. Ggf. kénnen technische MalRnahmen wie z.B.
Mulden / Rigolenanlagen die Versickerung vor Ort gewahrleisten.
Im Rahmen des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens
erfolgt der Nachweis beziglich der Regenwasserbewirtschaftung.
Die Ausgestaltung der Entwasserungsanlagen unterliegt nicht dem
Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.
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Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0203/V
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