Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 29.08.2018

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 27.09.2018

1. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemanR § 3 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanverfahrens 10-86
fur das Gelande zwischen Alt-Biesdorf, Alt-Kaulsdorf,
Chemnitzer StralRe, Mosbacher Straf3e und Wuhle im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 28.08.18 beschlossen, die
BA-Vorlage Nr. 0323/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigeftigt.

Dagmar Pohle
Bezirksbiurgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage


http:28.08.18

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 22.08.2018
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5242
Stadt Stapl 304

Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0323/V

A. Gegenstand der Vorlage: Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB des
Bebauungsplanverfahrens 10-86 fur das Gelande
zwischen Alt-Biesdorf, Alt-Kaulsdorf, Chemnitzer
StralRe, Mosbacher Strale und Wuhle im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Biesdorf und

Kaulsdorf
B. Berichterstatterin: Bezirksblrgermeisterin Frau Pohle
C.1 Beschlussentwurf: 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.
C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliefRt weiterhin, diese
zugleich Verdffentlichung: Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen

und umgehend zu veréffentlichen.

D. Begrindung: siehe Anlage 1
E. Rechtsgrundlage: 88 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 und 3 Abs. 1 BauGB

8 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. HaushaltsméaRige Auswirkungen: keine

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen: keine

Dagmar Pohle
Bezirksbirgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0323/V

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

l. Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Bebauungsplanverfahren 10-86 wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtliche
Auswirkungen in der Zeit vom 31. Oktober 2016 bis einschliel3lich 2. Dezember 2016
unterrichtet. Den Birgerinnen und Biirgern wurde Gelegenheit zur AuRRerung und
Erorterung gegeben. Die Bekanntgabe des Zeitraums der Beteiligung der Offentlich-
keit erfolgte in einer Tageszeitung (Berliner Zeitung).

Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Bereitstellung
der Informationen im Internet.
Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen schriftliche AuBerungen ein.

Il. Entwurf zum Bebauungsplan 10-86

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen unter Berucksichtigung:

- der Sicherung von Flachen fur den Erhalt vorhandener gewerblicher Nutzungen,

- der Sicherung einer gebietsvertraglichen Entwicklung von Wohnflachen bei
Sicherung einer hohen Wohnqualitat entsprechend den Zielen des FNP Berlin,

- der Sicherung der ortstypischen, von Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche
entlang offentlicher Verkehrsflachen,

- der Sicherung und Entwicklung der orttypischen Grunstrukturen und Gartenberei-
che entlang der Wuhle,

- der Sicherung der Kleingarten als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Dauerkleingarten als pragendes Element innerhalb des Ubergeordneten Griinzu-
ges der Wuhle.

Die Zielstellung des Bebauungsplanes soll planungsrechtlich durch folgende Fest-
setzungen gem. 8 9 Abs. 1 - 8 BauGB umgesetzt werden:

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

- Stral3enbegrenzungslinien zur Definition des 6ffentlichen Stral3enraumes,

- Baugrenzen und

- Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll unter Berticksichtigung der vorhan-
denen stadtebaulichen Struktur im Bereich zwischen Wuhle und Chemnitzer Stral3e
das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Nutzungsabgrenzungen differenziert wer-
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den. Inhalt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Anlage 2) war neben dem
Entwurf zum Bebauungsplan des Bezirksamtes der bereits zum Zeitpunkt der Einlei-
tung des Bebauungsplanes (BA-Vorlage Nr.1234/1V) vorliegende Konzeptentwurf
des Buros STADTLANDPROJEKTE.

1. Schwerpunkte der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
Schlussfolgerungen fur das weitere Bebauungsplanverfahren

1. Dem vorgestellten Entwurf zum Bebauungsplan wurde in den eingereichten
Stellungnahmen widersprochen, da fur drei Parzellen mit kleingartnerischer
Nutzung, ausgehend von der Mosbacher Stral3e, das Ziel einer moglichen
Wohnnutzung und ErschlieBungsstral3e dargestellt wurde. Zum Erhalt der
kleingartnerischen Nutzung wurde vom Bezirksverband der Gartenfreunde
Berlin —Hellersdorf e.V. eine Verlagerung der Wohnnutzung auf die als
»private Grunflache" im Entwurf dargestellte Flache vorgeschlagen.

Der Belang wird beriicksichtigt.

Geltendes Planungsrecht ist der 8 34 BauGB, der fur die kleingartnerisch genutzten
drei Parzellen im Bereich der Mosbacher Straf3e auch eine Nutzung fur Wohnen auf-
grund der Typik der ndheren Umgebung zuldsst. Im Bebauungsplanverfahren sind
grundséatzlich gem. 8§ 1 Abs. 5 BauGB zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen
miteinander in Einklang zu bringen. Insbesondere der Tatbestand des Privateigen-
tums und die Lage dieser drei gartnerisch genutzten Flachen sind Grundlagen des
Abwagungsprozesses.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes besteht in der Festsetzung von Wohnbau-
flachen auf Grund des bestehenden dringenden Bedarfes. Insbesondere soll die
Voraussetzung fur eine verdichtete Bebauungsmaoglichkeit auf privaten Grundsticks-
flachen geschaffen werden. Dariiber hinaus geht das Ziel des Bebauungsplanes von
der planungsrechtlichen Sicherung aller landeseigenen kleingartnerisch genutzten
Flachen entlang des Ubergeordneten Grinzuges der Wuhle aus und sichert damit
seine stadtebauliche Qualitat und die Funktion als Ubergeordneter Griinzug. Das Er-
fordernis der Inanspruchnahme privater Flachen, auf denen sich die drei Parzellen
befinden, ist im Sinne des Erhalts des ubergeordneten Grinzuges der Wuhle nicht
gegeben.

Im weiteren Verfahren wurde durch das Bezirksamt am 28.9.2017 ein Workshop
durchgefihrt, an dem auch der Bezirksverband der Gartenfreunde Berlin —
Hellersdorf beteiligt war. Es wurde durch den privaten Eigentiimer die Bereitschaft
erklart im Zusammenhang mit der weiteren konzeptionellen Planung und dem ange-
strebten weiteren Erwerb von Grundsticksflachen Verlagerungsmaoglichkeiten fur die
drei kleingartnerisch genutzten Parzellen zu prufen.

Nach Vorstellung einer Planungskonzeption im Mai 2018 wurde durch den privaten
Eigentimer erklart, dass der Erhalt dieser drei Parzellen im Rahmen der geplanten
Wohnbebauung im Hinblick auf eine wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiicks
nicht vorgesehen ist. Landeseigene Flachen stehen nicht fur eine Verlagerung zur
Verfiigung.
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2. Es wurde der vorgeschlagenen ErschlieBungsmoglichkeit von Wohnbaufla-
chen Uber die Mosbacher Stral3e widersprochen. Neben der Beeintrachti-
gung der Wohnnutzung der Grundstiicke Chemnitzer Stral3e 34, 36 mit nach
Westen ausgerichteten Wohn- und Schlafraumen durch Verkehrslarm wird
die Nutzung der zusatzlichen Verkehrsflache als Stauumfahrung Chemnitzer
StraRe/Alt Kaulsdorf bei hohem Verkehrsaufkommen sowie die Schaffung
einer weiteren ErschlieBung der Verbraucherméarkte beflirchtet.

Die beabsichtigte StralRe zur Mosbacher Stral3e wirde zum Verlust der be-
stehenden Grunverbindung zwischen Wuhle und Chemnitzer Straflie flhren.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Nach Aussage des zustandigen Fachamtes ist ein Anschluss an die Mosbacher
Stral3e zur Umsetzung des Planvorhabens notwendig, da die geplante Verkehrsfla-
che in Verlangerung der StraRe Am Niederfeld nicht den verkehrlichen Anforderun-
gen zur Sicherung der ErschlieBung der gesamten Flache genigt. In dem im Rah-
men der Burgerbeteiligung als Stellungnahme vorgebrachten Gutachten wird diese
zusatzliche ErschlieBungsmaoglichkeit tber die Mosbacher StralRe empfohlen vor al-
lem zur Entlastung des Verkehrsknotenpunktes an der Kreuzung Chemnitzer Stra-
Be/Am Niederfeld auch in Abstimmung mit dem zustandigen StraRen- und Grinfla-
chenamt (SGA). Des Weiteren konnten Dienstleistungsfahrzeuge, wie Mullabfuhr
etc., ohne komplexe Wendemandéver eine Einfahrt und eine Ausfahrt nutzen.

Die Funktion dieser im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorge-
stellten privaten ErschlieBungsflache besteht vor allem in der Anbindung der zukinf-
tigen mdoglichen Wohnbebauung. Somit wird vorwiegend Anliegerverkehr erzeugt.
Bis auf Anwohner/innen wird ein zuséatzlicher Durchgangsverkehr durch die geplante
Verkehrsfuhrung ausgeschlossen. Dementsprechend sind keine unzumutbaren Be-
eintrdchtigungen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm
Zu erwarten.

Die Befurchtung der Schaffung einer weiteren ErschlieBung der Verbrauchermarkte
wird nicht geteilt, denn es war zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit durch Festsetzung des Bebauungsplanes beabsichtigt, die zuklnftigen Ver-
kehrsflachen durch einen FulRweg voneinander zu trennen, sodass eine Durchfahrt
zu den vorhandenen Verbrauchermarkten fur den Autoverkehr nicht méglich ware.

Unter Bertcksichtigung der vom Buro Kohl Architekten im Auftrag des Eigentimers
im Mai 2018 vorgestellten Bebauungskonzeption soll nunmehr die Uberarbeitung des
Entwurfes zum Bebauungsplan erfolgen. Offentliche und private Verkehrsflachen
werden im Plangebiet entsprechend dem derzeitigen Planungsstand nicht erforder-
lich. Im weiteren Verfahren ist sicherzustellen, dass durch die Verbrauchermarkte
kein zusatzlicher Verkehr in das zukiinftige Wohngebiet erzeugt wird.

Die Mosbacher Briicke wird nach Aussage des zustandigen SGAes fur Kfz-Verkehr
zuklnftig geschlossen werden. Somit ist die Anbindung des Griinzuges der Wuhle
als Rad- und FuBweg gewahrleistet. Die Anbindung der privaten ErschlieBungsflache
an die Mosbacher Stral3e ist gemald Bebauungsplan nur fir den Anliegerverkehr zur
Anbindung der neu entstehenden Bebauung an einen vorhandenen Stralenraum
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vorgesehen. Der vorhandene Charakter der bestehenden Grinverbindung zwischen
dem Landschaftsraum der Wuhle und der Chemnitzer Stral3e bleibt erhalten. Die im
Bebauungsplan geplante Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinie der Mosbacher
Stral3e bertcksichtigt in groRem Umfang Flachen fur Verkehrsgrin im Sinne der Si-
cherung der Funktion einer Grinverbindung gemafR FNP, auch wenn damit die
Grunverbindung nicht geradlinig verlauft, sondern leicht versetzt im Stral3enverlauf
gefuhrt wird.

3. Mal der baulichen Nutzung

Es wurde angeregt fur die Wohnbauflachen WA2 entlang der Grunflache und
far die Flache entlang der Chemnitzer StralRe (MIl, GEe) statt einer max. mog-
lichen Festsetzung der Geschossigkeit im Bebauungsplan die Festsetzung
maximaler Baukdrperh6hen vorzunehmen. Das Baufenster entlang der Chem-
nitzer Stral3e sollte auf 16 m beschrankt werden

Die Bericksichtigung des Belangs erfolgt im Zusammenhang mit der Prifung eines
Gesamtkonzeptes flur das Plangebiet des Bebauungsplanes.

4. Fur die Flache WA2 sidlich der PlanstraRe wurde im Rahmen der Stellung-
nahme das geplante Nutzungsmaf als Uberschreitung der Vorgaben des
FNPs vom Eigentimer abgelehnt. Es wurde angeregt, das Nutzungsmalf}
massiv zu verringern.

Diesem Belang wird nicht gefolgt.

Das Ziel des Bebauungsplans ist eine Entwicklung dieser Wohnbaupotenzialflache in
einem Mal3, welches in seiner stadtebaulichen Struktur auf Grund der Lage der Fl&-
chen in Nachbarschaft zur B 1/5 und der Chemnitzer StralRe in Teilbereichen von
dem vorhandenen Siedlungscharakter abweicht und so die Voraussetzung fir die
Entwicklung eines eigenstandigen stadtebaulichen Charakters des Plangebietes
schafft. Dieses Ziel resultiert aus dem landesweit steigenden Bedarf an Wohnraum
innerhalb der Stadt.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt unter Berticksichtigung der vorhande-
nen ErschlieBungssituation und der stadtebaulichen Struktur im Sinne einer mog-
lichen Quartiersbildung. Auch wenn seitens einzelner privater Grundstickseigen-
tumer/innen im Plangebiet derzeitig keine bauliche Erweiterung angedacht ist, soll
mit den beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan dem &ffentlichen Belang
der Schaffung von Wohnraum der Vorrang eingeraumt werden. Damit sind langfristig
auch auf diesen Flachen die Voraussetzungen fur die Entwicklung zusatzlicher
Wohnflachen gegeben.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB zur Aufstellung
des Bebauungsplans 10-86 wurden von der zustdndigen Senatsverwaltung mit
Schreiben vom 7. April 2016 gegen die Planungsabsicht keine Bedenken geaulert.
Eine Uberschreitung der im FNP als Orientierungswert angegebenen GFZ fir Wohn-
bauflachen ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) zur
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internen stadtebaulichen Gliederung und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
maoglich.

5. Durch den privaten Vorhabentrager wurde angeregt, ein Konzept fur die ge-
samten Grundstiucksflachen des Planungsgebietes zu erarbeiten, ein-
schliel3lich der derzeitig durch Einzelhandel genutzten Grundstiucke an der
B 1/5 und der vorhandenen gewerblich genutzten Grundsticke. Schwer-
punkt hierbei soll die Entwicklung von Wohnbauflachen unter Berucksichti-
gung des Erhalts einzelner gewerblicher Nutzungen sein. Vorzusehen sei
die Uberschreitung gegenwartig geplanter NutzungsmafRe.

Dieser Anregung wird gefolgt.

Es wird die Anderung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nach Prii-
fung des vorliegenden Konzeptes (Mai 2018) durch das Bezirksamt in Aussicht ge-
stellt. Rahmenbedingung der Prifung ist die Einhaltung der geplanten Stral3enbe-
grenzungslinie entlang der Chemnitzer Stral3e und die Bericksichtigung der Auswir-
kungen auf die Verkehrssituation. Dartber hinaus sind im Umweltbericht die Auswir-
kungen der Planung insbesondere auf den Landschaftsraum der Wuhle und die
Larmauswirkung der B 1/5 auf die geplante Nutzung zu beurteilen.

6. Umweltschutz

Es wurde geadullert, dass die beabsichtigte Planung in keiner Weise die Be-
lange des Umweltschutzes und Naturschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
bericksichtigen wirde. Sie wirde der Vorgabe des § 1a Abs. 2 BauGB nach
sparsamem Umgang mit Grund und Boden durch die beabsichtigte grof¥fla-
chige Versiegelung und Inanspruchnahme 6kologisch wertvoller Frei- und
Erholungsflachen widersprechen.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Grundsatzlich sind durch Bauleitplane gemald § 1 Abs. 5 BauGB soziale, wirtschaft-
liche und umweltschiitzende Anforderungen miteinander in Einklang zu bringen. Es
soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung im Sinne der Ziele der Ubergeordneten
Planungen FNP und StEP Wohnen gewéhrleistet werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden 6kologisch wertvolle Frei- und
Erholungsflachen entlang des Ubergeordneten Grinzuges der Wuhle durch die
Sicherung der Flachen als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private
Dauerkleingarten® langfristig gesichert. Die im Landschaftsprogramm formulierten
Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes bericksichtigt. Eine grol3flachige Versiege-
lung, wie teilweise im Plangebiet aufgrund gewerblicher Nutzungen vorhanden, ist
nicht das Ziel des Bebauungsplanes.
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Im Sinne der Berucksichtigung des Grundsatzes des 8§ 1a Abs. 2 BauGB nach spar-
samem Umgang mit Grund und Boden soll im Rahmen des Bebauungsplanes das
Malfd der baulichen Nutzung fiur die Bauflachen beschrankt werden. Insbesondere ist
fur die Wohnbauflachen entlang der Griunflache die Festsetzung von Flachen ge-
plant, die von Bebauung freizuhalten sind. Generell berticksichtigt das Ziel des Be-
bauungsplanes auch die Grundsatze der Raumordnung zur vorrangigen Nutzung
von Innenentwicklungspotenzialen gemald Landesentwicklungsprogramm. Durch die
Nachnutzung von Flachen im Innenbereich wird die Forderung des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden erflllt als ein Beitrag zur Verhinderung der Inanspruch-
nahme von Flachen im Landschaftsraum.

Durch den Bebauungsplan ist beabsichtigt, Wohnbauflachen unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur zu schaffen, die dazu beitragen, den steigenden Bedarf in
der wachsenden Stadt Berlin zu decken.

7. Grundstick Chemnitzer Stral3e 10

Durch das Planungsziel der Inanspruchnahme der Flache des Gebaudes fir
die Erweiterung der dffentlichen Verkehrsflache im Bereich Chemnitzer
StralRe entfallt die Mdglichkeit der Nutzung als Buro. Es wurde die Festset-
zung einer Ersatzflache angeregt.

Es wurde weiterhin angeregt, im Bebauungsplan die Voraussetzungen fur
den Erhalt der vorhandenen gewerblichen Nutzung (Baugeréateverleih) pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Dieser Belang wird beriicksichtigt.

Durch das Land Berlin sind zur Gewahrleistung der Verkehrsfunktion erforderliche
Flachen fur das offentliche Straf3enland nach Festsetzung im Bereich entlang der
Chemnitzer Stral3e 10 und 14 zu erwerben. Daraus resultieren gemaf3 8 40 BauGB
Entschadigungsansprtiche. Die dafur erforderlichen finanziellen Mittel werden als
finanzielle Auswirkungen im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens aufge-
fuhrt. Sie werden notwendig, wenn das Land Berlin im Rahmen einer Investition zum
Stral3enbau den Grunderwerb in Betracht zieht bzw. die Eigentiimerin nachweist,
dass es ihr mit Rucksicht auf die Festsetzung des Bebauungsplanes wirtschaftlich
nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstick zu behalten oder es in der bisherigen oder
einer anderen zuldssigen Art zu nutzen. Mit dem Bebauungsplan ist eine Festset-
zung der offentlichen Verkehrsflache im Bereich Chemnitzer Straf3e unter Berlck-
sichtigung der fur die ErschlieBung erforderlichen Mindestmal3e im Sinne der Ge-
wahrleistung der Verkehrssicherheit geplant.

Ziel des Bebauungsplanes war zum Zeitpunkt der friihzeitigen Burgerbeteiligung u.a.
die planungsrechtliche Sicherung der Voraussetzungen fur den weitestgehenden Er-
halt bestehender gewerblicher Nutzungen im Plangebiet. Die Festsetzungen der zu
diesem Zeitpunkt geplanten Nutzungsarten (GEe, MI) und Nutzungsmal3e stellen die
derzeitige Nutzung nicht in Frage, da die Nutzungsmale die Voraussetzungen fur
eine Buro- und gewerbliche Nutzung im Plangebiet gewahrleisten, auch unter dem
Aspekt der Inanspruchnahme von Flachen fur die ErschlieBung. Dieser Sachverhalt
ist auch gegeben unter Bertcksichtigung des Konzeptes des Biros Kohl Architekten
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vom Mai 2018, das fiir das Grundstuck die Festsetzung der Nutzungsart Mischgebiet
vorsieht.

8. Fazit

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit vorgebrachten AuRerungen fiihrt nicht zu Anderungen der wesentlichen Pla-
nungsziele des Bebauungsplanes 10-86.

Bei der Prifung der geplanten Festsetzungen ist die Berlcksichtigung folgender, im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geauRerter Belange zu be-
trachten:

- Moglichkeit der o6ffentlich-rechtlichen ErschlieBung fur das Grundstick Alt-
Biesdorf 53N als Voraussetzung fur eine Wohnnutzung auf dieser Flache,

- Abgrenzung der Nutzungsarten,

- Bewaltigung der Larmproblematik in Bezug auf die geplante Wohnnutzung,

- Aufnahme einer Festsetzung zur begleitenden Bepflanzung entlang der west-

lichen Grundsticksgrenze auf den Wohnbauflachen entlang der Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingéarten®.

Im September 2017 wurde ein Workshop unter Mitwirkung von Planern, des Eigen-
tumers der zukunftigen Wohnbauflachen, des KG-Verbandes und der erforderlichen
Fachbereiche des Bezirksamtes durchgefiihrt. Im Ergebnis des Workshops wurde
das vorliegende Konzept des Projekttragers vom Mai 2018 (siehe Anlage 3) erarbei-
tet.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
das Konzept vom Mai 2018, welches durch die besondere stadtebauliche Figur dem
Bereich eine eigenstandige Identitat verleiht, bilden die Grundlagen der Uberarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfes. Nach Konkretisierung des Planinhaltes wird die
Durchfihrung des nachsten Verfahrensschrittes, die Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB, erfolgen.
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Lfd. Nr.

Anregung

Abwagung

1.

Kleingartnerisch genutzte Flachen

1.1 Es werden nicht alle kleingartnerisch genutzten Flachen
als Garten- und Erholungsflachen durch das Ziel des
Bebauungsplanes geschutzt. Drei Parzellen an der
Mosbacher Straf3e werden mit Wohnnutzung und Er-
schliefungsstral3e tberplant. Vorgeschlagen wird in der
Anregung eine Verlagerung der Wohnnutzung auf die
private Grunflache zum Erhalt der kleingéartnerischen
Nutzung.

Der Belang wird beriicksichtigt.

Diese Anregung zum Erhalt der kleingartnerisch genutzten FIa-
chen steht im Widerspruch zum Planungsziel der Festsetzung von
Wohnbauflachen in diesem Bereich des Plangebietes. Ein unmit-
telbarer stadtebaulicher Zusammenhang zu den Gartenbereichen,
die den Ubergeordneten Grinzug der Wubhle bilden, ist nicht ge-
geben. Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes besteht in der
Festsetzung von Wohnbauflachen auf Grund des bestehenden
dringenden Bedarfes. Insbesondere soll die Voraussetzung fur
eine verdichtete Bebauungsmaoglichkeit auf privaten Grundstiicks-
flachen geschaffen werden. Darlber hinaus geht das Ziel des
Bebauungsplanes von der planungsrechtlichen Sicherung aller
landeseigenen kleingartnerisch genutzten Flachen entlang des
Ubergeordneten Griinzuges der Wuhle aus und sichert damit sei-
ne stadtebauliche Qualitat und die Funktion als Gbergeordneter
Griinzug. Das Erfordernis der Inanspruchnahme privater Flachen,
auf denen sich die drei Parzellen befinden, ist im Sinne des Er-
halts des Ubergeordneten Griinzuges der Wuhle nicht gegeben.

Durch das Bezirksamt wurde am 28.9.2017 ein Workshop durch-
gefiihrt, an dem auch der Bezirksverband der Gartenfreunde Ber-
lin —Hellersdorf beteiligt war. Dort wurde durch den privaten
Eigentimer die Bereitschaft erklart, Verlagerungsmaoglichkeiten
fur die drei kleingéartnerisch genutzten Parzellen zu prifen.

Nach Vorstellung einer Planungskonzeption im Mai 2018 wurde
durch den privaten Eigentiimer erklart, dass der Erhalt dieser drei
Parzellen im Rahmen der geplanten Wohnbebauung im Hinblick
auf eine wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiicks nicht
vorgesehen ist. Landeseigene Flachen stehen nicht fir eine Ver-
lagerung zur Verfligung.
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1.2 Widerspruch zum BVV-Beschluss zum Erhalt von
Kleingartenflachen (frihe 90er Jahre)

1.3 Es wird auf die Wirksamkeit bestehender Zwischen-
pachtvertrage zwischen ehemaligem Bodeneigentimer
und Bezirksverband der Gartenfreunde Berlin-
Hellersdorf e.V. verwiesen.

1.4 Die vorgesehene Planung dient vorrangig den wirt-
schaftlichen Vermarktungsinteressen der Eigentimer
der Gewerbe- und Freiflachen im mittleren, nérdlichen
und westlichen Plangebiet.

Diesem Belang wird nicht gefolgt.

Die hier aufgefiihrte politische Willensbekundung der BVV aus
dem Jahr 1998 stellt keine Grundlage fiir eine planungsrechtliche
Entscheidung zu Vorhaben dar. Geltendes Planungsrecht ist der
§ 34 BauGB, der fir die betreffenden Flachen der drei Parzellen
auch eine Nutzung fiir Wohnen aufgrund der Typik der ndheren
Umgebung als zulassig erklart. Im Bebauungsplanverfahren sind
grundsétzlich gem. § 1 Abs. 5 BauGB zur Sicherung einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung soziale, wirtschaftliche und
umweltschitzende Anforderungen miteinander in Einklang zu
bringen. Insbesondere der Tatbestand des Privateigentums und
die Lage dieser drei gartnerisch genutzten Flachen sind Grund
lage des Abwagungsprozesses.

GrundstuckserschlieBung
2.1 Mosbacher StralRe

-Es wird der vorgeschlagenen ErschlieRungsmdéglichkeit von
Wohnbauflachen tiber die Mosbacher Stral3e widersprochen.

-Eine mdgliche bauliche Verdichtung im Bereich WA2 zwischen
Chemnitzer Straf3e und privater Erschlie3ungsstrale wird von den
Eigentimern gemaf Stellungnahme abgelehnt. Damit wirde ein
ErschlieBungsbedarf durch eine zusatzliche Verkehrsflache von
der Mosbacher Stral3e entfallen.

-Vorgeschlagen wird eine Eingrenzung der Zufahrten auf die zwei
Planstral3en zur Chemnitzer Stral3e.

Die PlanstraRe Richtung der StralRe Am Niederfeld sollte die Be-

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Nach Aussage des zustéandigen Fachamtes ist ein Anschluss an
die Mosbacher StrafRe zur Umsetzung des Planvorhabens not-
wendig, da die geplante Verkehrsflache in Verlangerung der
StralRe Am Niederfeld nicht den verkehrlichen Anforderungen zur
Sicherung der ErschlieBung der gesamten Flache genigt. In dem
im Rahmen der Biirgerbeteiligung als Stellungnahme vorgebrach-
ten Gutachten wird diese zuséatzliche ErschlieBungsmdglichkeit
Uber die Mosbacher Strae empfohlen, vor allem zur Entlastung
des Verkehrsknotenpunktes an der Kreuzung Chemnitzer
StraRe/Am Niederfeld auch in Abstimmung mit dem zusténdigen
SGA. Des Weiteren kdnnten Dienstleistungsfahrzeuge, wie Mill-
abfuhr etc., ohne komplexe Wendemandver eine Einfahrt und
eine Ausfahrt nutzen.

Dem Belang wird gefolgt.

Im weiteren Verfahren wird die Anregung im Sinne der Verstand-
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zeichnung C tragen.

-Entsprechend vorgebrachter Einwande wiirde die beabsichtigte
StralRe zur Mosbacher Stral3e zum Verlust der bestehenden
Grinverbindung zwischen Wuhle und Chemnitzer Straf3e fihren.

- Durch eine Ampelanlage im Kreuzungsbereich Chemnitzer
Straf3e/StraRe am Niederfeld ware die Verkehrssituation zu ent-
scharfen.

- Fur die Wohnnutzung der Grundstiicke Chemnitzer Stral3e 34,36
mit nach Westen ausgerichteten Wohn- und SchlafrAumen wird
eine Beeintrachtigung durch Verkehrslarm befirchtet.

Die Nutzung als Stauumfahrung Chemnitzer Stra3e/Alt Kaulsdorf

lichkeit bei der Bezeichnung von Privatstral3en beriicksichtigt,
wenn diese im Bebauungsplan festzusetzen sind.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die Mosbacher Briicke wird nach Aussage des zustandigen
SGAes fur Kfz Verkehr zukunftig geschlossen werden. Somit ist
die Anbindung des Griinzuges der Wuhle als Rad- und FuRBweg
gewdhrleistet. Die Anbindung der Privaten ErschlieBungsflache an
die Mosbacher Stral3e ist gemaf Bebauungsplan nur fir den
Anliegerverkehr zur Anbindung der neu entstehenden Bebauung
an einen vorhandenen StralRenraum vorgesehen. Der vorhandene
Charakter der bestehenden Griinverbindung zwischen dem Land-
schaftsraum der Wuhle und der Chemnitzer Stral3e bleibt erhal-
ten. Die im Bebauungsplan geplante Festsetzung der Stral3enbe-
grenzungslinie der Mosbacher Stral3e berlcksichtigt in gro3em
Umfang Flachen fur Verkehrsgriin im Sinne der Sicherung der
Funktion einer Grinverbindung gemanR FNP, auch wenn damit die
Grunverbindung nicht geradlinig verlauft, sondern leicht versetzt
im StralBenverlauf gefiihrt wird.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die Planung von Ampelanlagen als verkehrsregelnde MalRhahme
ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die Funktion dieser im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit vorgestellten privaten ErschlieRungsflache besteht
vor allem in der Anbindung der zukdinftigen moglichen Wohnbe-
bauung. Somit wird vorwiegend Anliegerverkehr erzeugt. Bis auf
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bei hohem Verkehrsaufkommen wird erwartet.

Es wird befirrchtet, dass die Planstral3e B einer weiteren Erschlie-
Bung der Verbrauchermarkte dienen kdnnte, da bei geplanter
Trennung zu PlanstralBe A nur kurze FuBwege zuriickzulegen
sind und Beeintrachtigungen daraus resultieren.

Angeregt wird, der Ausbildung der inneren ErschlieBung als
Sackgasse gem. Skizze 4 aus dem Konzept zu folgen und hierbei
ndrdlich des Flurstiickes 53/1 zum Schutz der gewachsenen
Strukturen zu enden.

2.2 Anbindung B1

Vorgeschlagen wird eine direkte Verkehrsanbindung tber eine
neue Planstrale an die B1.

Angeregt wurde die Einordnung von Stellplatzen entlang der GEe-
Flache innerhalb der privaten ErschlieBungsflache in Verlange-
rung der vorhandenen Stichstral3e.

Anwohner/innen wird ein zuséatzlicher Durchgangsverkehr durch
die geplante Verkehrsfiihrung ausgeschlossen. Dementsprechend
sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der vorhandenen
und geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm zu erwarten.

Die Befiirchtung der Schaffung einer weiteren ErschlieRung der
Verbrauchermarkte wird nicht geteilt, denn es war zum Zeitpunkt
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch Festsetzung
des Bebauungsplanes beabsichtigt, die zukiunftigen Verkehrsfla-
chen durch einen Ful3weg voneinander zu trennen, sodass eine
Durchfahrt zu den vorhandenen Verbrauchermaérkten fir den
Autoverkehr nicht méglich ware.

Unter Bertcksichtigung der vom Bliro Kohl Architekten im Auftrag
des Eigentiimers im Mai 2018 vorgestellten Bebauungskonzeption
soll nunmehr die Uberarbeitung des Entwurfes zum Bebauungs-
plan erfolgen. Offentliche und private Verkehrsflachen werden im
Plangebiet entsprechend dem derzeitigen Planungsstand nicht
erforderlich. Im weiteren Verfahren ist sicherzustellen, dass durch
die Verbrauchermarkte kein zuséatzlicher Verkehr in das zukinf-
tige Wohngebiet erzeugt wird.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Aufgrund des groRen Hohenunterschiedes zur B1 (ca.2 m Bo6-
schung) ist eine direkte Verkehrsanbindung fur die Grundstuicke
Alt-Biesdorf 53 K-N unter dem Aspekt der Wirtschaftlichkeit nicht
umsetzbar.

Dieser Anregung stehen die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht entgegen. Festsetzungen zur Aufteilung der Verkehrs-
flachen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

11
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Maf der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, WA2, entlang der Griinflache
»Dauerkleingarten*

Durch das Umwelt- und Naturschutzamt wird fir den Bereich der
Wohnbauflachen entlang der 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten” angeregt, statt
einer max. mdglichen zweigeschossigen Bebauung die Beschran
kung der Hohe im Bebauungsplan tber die Festsetzung maxima-
ler Baukorperhdhen vorzunehmen. Die andernfalls mégliche Be-
bauung (Keller + zwei Geschosse + ggf. Staffelgeschoss) wiirde
im Ubergang zu den kleingéartnerisch genutzten Flachen bei Aus-
schopfung der Nutzungsmalie eine Bebauungsstruktur entstehen
lassen, die im Landschaftsraum der Wuhle eine Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes erwarten lasst.

Fur alle Wohnbauflachen westlich der neuen Planstral3e wird eine
Beschrankung der Baukoérperhdhe auf 9,0 m im Ubergang zu der
kleingartnerisch genutzten Flache vorgeschlagen.

Flache entlang der Chemnitzer Stral3e:

e Angeregt wurde, die maximal zulassige Hohe der Bebau-
ung fur die Bauflachen (MI, GEe) entlang der Chemnitzer
StralBe auf 13,2 m (mdgliche Viergeschossigkeit) im Be-
bauungplan festzusetzen zur Erzielung einer Larmab-
schirmung der Wohnbauflachen.

o Das Baufenster entlang der Chemnitzer Stral3e sollte auf
16 m beschrankt werden.

Dem Belang wird gefolgt.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, das zuldssige Mal3 der bauli-
chen Nutzung unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Wirk-
samkeit Giber die Formulierung einer textlichen Festsetzung zur
maximal zulassigen Hohe der méglichen Bebauung zu bestim-
men.

Die Berucksichtigung des Belangs wird im Zusammenhang mit
der Prufung eines Gesamtkonzeptes fiir das Plangebiet des Be-
bauungsplanes gepruft. Dartber hinaus erfolgt im Bebauungsplan
die Prifung erforderlicher Festsetzungen zum Larmschutz.

12
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Allgemeines Wohngebiet, WA2, siidlich der Planstral3e (B-
Planentwurf, Anlage 2):

Das beabsichtigte Nutzungsmalf3 tUberschreitet die Vorgaben des
FNPs und wird vom Eigentiimer abgelehnt.

Es wird angeregt, das Nutzungsmal (WA2) massiv zu verringern
und auf die Wohnbebauung mit Doppelhdusern zu verzichten
zugunsten des Erhalts der Gartenparzellen und der durchgangi-
gen Griinverbindung zur Wuhle sowie dem Schutz der vorhande-
nen (Wohn-)Nutzungen (Chemnitzer Stral3e 28-40).

Fur die Grundstiicke des WA1 und WA2 unmittelbar angrenzend
an die private Griinflache wurde gemaf Stellungnahme eine Auf-
weitung des Baufensters angeregt, damit eine L-férmige Bebau-

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Das Ziel des Bebauungsplans ist eine Entwicklung dieser Wohn-
baupotenzialflache in einem MalR3, welches in seiner stadtebau-
lichen Struktur auf Grund der Lage der Flachen in Nachbarschaft
zur B 1/5 und der Chemnitzer Straf3e in Teilbereichen von dem
vorhandenen Siedlungscharakter abweicht und so die Vorausset-
zung fir die Entwicklung eines eigenstandigen stadtebaulichen
Charakters des Plangebietes schafft. Dieses Ziel resultiert aus
dem landesweit steigenden Bedarf an Wohnraum innerhalb der
Stadt.

Die Abgrenzung des Planungsgebietes erfolgt unter Berlicksichti-
gung der vorhandenen ErschlieRungssituation und der stadtebau-
lichen Struktur im Sinne einer moglichen Quartiersbildung. Auch
wenn seitens einzelner privater Grundstickseigentiimer/innen im
Plangebiet derzeitig keine bauliche Erweiterung angedacht ist, soll
mit den beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan dem
offentlichen Belang der Schaffung von Wohnraum der Vorrang
eingerdaumt werden. Damit sind langfristig auch auf diesen Fla-
chen die Voraussetzungen fir die Entwicklung zusétzlicher Wohn-
flachen gegeben.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gemaf § 5 AG-
BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans 10-86 wurden von
der zustdndigen Senatsverwaltung mit Schreiben vom 7. April
2016 gegen die Planungsabsicht keine Bedenken geauf3ert. Eine
Uberschreitung der im FNP als Orientierungswert angegebenen
GFZ fur Wohnbauflachen ist im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplan) zur internen stadtebaulichen Gliede-
rung und zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung méglich.

Unter Berlcksichtigung der vom Biiro Kohl Architekten im Auftrag
des Eigentumers im Mai 2018 vorgestellten Bebauungskonzeption
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ung zur stadtebaulichen Betonung maoglich wird.

Allgemeines Wohngebiet WA3 (im Entwurf Anlage 2):

Die geplante Dreigeschossigkeit fur diesen Bereich im Entwurf
des Bebauungsplanes zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit ist nicht aus der Umgebung abzuleiten. Sie soll-
te reduziert werden. Der 6kologische Wert der bereits zu Wohnen
genutzten Grundstiicke (Chemnitzer Str. 30-36) wird in Frage
gestellt.

Konflikte zu sudlich angrenzenden, nicht baulich nachverdichteten
Grundstiicken werden befurchtet. Die mogliche Riegelbebauung
wirde gegen das allgemeine Ricksichthnahmegebot gegentuber
der vorhandenen Bebauung verstof3en.

Bei zusatzlicher Wohnbebauung ist die Beeintrachtigung durch
Verkehrslarm an der Chemnitzer Stral3e zu bertcksichtigen.

soll nunmehr die Uberarbeitung des Entwurfes zum Bebauungs-
plan erfolgen. In diesem Konzept ist eine private Griinflache nicht
vorgesehen. Die Erforderlichkeit gem. § 1 BauGB hierfur Festset-
zungen im B-Plan zu treffen, ist nicht gegeben.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die Zweckbestimmung des Rucksichtnahmegebotes liegt im
Schutz des/r Nachbarn/in vor unzumutbaren Beeintrachtigungen.
Das Rucksichtnahmegebot gebietet eine Abwagung der beidersei-
tigen Belange. Unzumutbar sind solche Einwirkungen, die nach
der gegebenen Situation den Betroffenen billigerweise nicht zu-
gemutet werden kdnnen. Die blof3e Verdnderung der bestehen-
den baulichen Verhaltnisse begriindet noch keinen Verstol3 gegen
das Rucksichtnahmegebot. Bereits nach geltendem Planungs-
recht des § 34 ist die Moglichkeit einer baulichen Entwicklung der
Flachen gegeniber dem Bestand gegeben. Das Ziel des Bebau-
ungsplanes besteht darin, unter Beriicksichtigung des bestehen-
den Entwicklungsdruckes die Voraussetzungen zur Schaffung von
Wohnbauflachen im Plangebiet zu schaffen, die eine Uiber das
geltende Baurecht hinaus mdégliche Entwicklung darstellen. Das
im Bebauungsplan formulierte Nutzungsmal sieht Festsetzungen
vor, die nicht wesentlich die Entwicklungsmdglichkeit der Fla-
chen nach geltendem Baurecht tGiberschreiten. Somit ist der Ver-
stol3 gegen das Rucksichtnahmegebot etwa durch die erdriicken-
de Wirkung eines dreigeschossigen Baukérpers gegeniber an-
grenzender Grundstiicke als unzumutbare Beeintrdchtigung nicht
anzunehmen.

Dem Belang wird gefolgt.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird das Erfordernis der
Aufnahme von Festsetzungen zum Larmschutz zur Gewéhrleis-
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Angeregt wurde die Erweiterung der Baufenster im Bereich WA3
zur Erméglichung einer stralBenbegleitenden Bebauung entlang
der neuen privaten Verkehrsflache im Sinne einer stadtischen
Gestaltung und der Entwicklung einer Art Promenade in Richtung
Griunflache.

tung gesunder Wohn-und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des 8§ 1 (6)
BauGB zu priifen sein.

Die Berlcksichtigung dieses Belangs wird im weiteren Verfahren
im Rahmen der Erarbeitung eines Gesamtkonzeptes (siehe Pkt.
5) nochmals gepriuift.

Art der Nutzung
Alt-Biesdorf 53K-M
Es wurde der Festsetzung der Nutzungsart WA fur diese Flachen

mit Verweis auf die Ziele des FNP, des Umweltatlasses und des
Landschaftsprogramms widersprochen.

Grundstiick Alt-Biesdorf 53N

Es wurde durch den Eigentiimer angeregt, fur diese private, der-

Dem Belang wird nicht gefolgt.

FNP, Umweltatlas und das Landschaftsprogramm beriicksichtigen
den Griinzug der Wuhle als Landschaftsraum. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes sind grundsatzlich gem. 8§ 1 Abs. 5
BauGB soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende Anforde-
rungen miteinander in Einklang zu bringen. Die Entwicklungsziele
der Ubergeordneten Planungen wie FNP und StEP Wohnen ge-
hen von einer baulichen Entwicklung entlang dieses tibergeordne-
ten Grinzuges aus. Im Rahmen der Neuordnung der Erschlie-
Bungssituation im Plangebiet ist die Anbindung der nérdlich der
Kleingartenanlage bereits zum Wohnen genutzten Grundstlicke
Alt-Biesdorf 53 K-M neu zu regeln. Der Entwurf des Bebauungs-
planes sieht zum gegenwartigen Planungsstand die Festsetzung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten dieser bereits
zum Wohnen genutzten Grundstlicke auf zuklnftigen privaten
ErschlieBungsflachen vor.

Dieser Belang wird im weiteren Verfahren berticksichtigt. Voraus-
setzung fur die planungsrechtliche Sicherung der Nutzung von
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zeitig gartnerisch genutzte Flache im Bebauungsplan die Nut-
zungsart Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Kreuzung Chemnitzer StraRe/Alt-Kaulsdorf

Es wird angeregt, in Anlehnung an den FNP und vieler ungenutz-
ter Gewerbebrachen im Umfeld, ein geschlossenes Mischgebiet
festzusetzen und das Baufenster entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache mit einer Tiefe von 18 m zu konzentrieren.

Es bestehen im Plangebiet oder auch im Umfeld keinerlei Gewer-
bebetriebe, welche die Ausweisung eines Gewerbegebietes not-
wendig machen.

Grundstiick Chemnitzer Stral3e 10

Es wurde angeregt im Bebauungsplan die Voraussetzungen fur
die Aufrechterhaltung der Funktionsweise der vorhandenen ge-
werblichen Nutzung (Baugerateverleih) planungsrechtlich zu
sichern. Durch das Planungsziel der Inanspruchnahme der Fla-
che des Gebaudes fur die Erweiterung der 6ffentlichen Verkehrs-

Wohnbauflachen ist eine gesicherte 6ffentliche Erschlie3ung.
Diese ist derzeitig fir das benannte Grundstiick nicht gegeben.

Das Grundstiick ist bisher tber die Wegeverbindung von der
Mosbacher Stral3e innerhalb der Kleingartenanlage fiir eine gart-
nerische Nutzung erschlossen.

Grundsatzlich stehen 6ffentliche Grundstiicksflachen fir die pla-
nungsrechtliche Sicherung der ErschlieRung fiir eine Anderung
der géartnerischen Nutzung in Wohnnutzung nicht zur Verfugung.

Anhand des stadtebaulichen Konzeptes zur Errichtung zukinftiger
Wohnbauflachen auf Uberwiegend privaten Grundstiicksflachen
des Planungsgebietes ist die Moglichkeit der 6ffentlich-rechtlichen
ErschlieRung fur das Grundstiick Alt-Biesdorf 53N zu untersu-
chen.

Dieser Belang wird berticksichtigt.

Entsprechend Ziel des B-Planes werden mit der zum Zeitpunkt
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geplanten Nut-
zungsart GE die Voraussetzungen fir den Erhalt der Einzelhan-
delseinrichtungen als gewerbliche Nutzungen geschaffen und
gleichzeitig diese Flachen auch als Angebotsflachen fir weitere
Gewerbebetriebe gesichert. Die Anordnung straRenbegleitender
Bebauung als stadtebauliches Kriterium zur Fassung des Stra-
Benraumes ist auch bei Formulierung eines weiten Baufensters
gegeben. Im weiteren Verfahren ist die Festsetzung dieser Fla-
chen als Mischgebiet zu prifen.

Dieser Belang wird berlicksichtigt.

Durch das Land Berlin sind zur Gewahrleistung der Verkehrsfunk-
tion erforderliche Flachen fir das ¢ffentliche Stral3enland nach
Festsetzung zu erwerben. Dies betrifft Flachen im Bereich entlang
der Chemnitzer StrafRe 10 und 14. Auf Grund der Eigentumsver-
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flache im Bereich Chemnitzer Stral3e entfallt die Moglichkeit der
Nutzung als Biro. Es wurde die Festsetzung einer Ersatzflache
angeregt.

héaltnisse resultieren daraus gemaf § 40 BauGB Entschéadigungs-
anspruche. Die dafur erforderlichen finanziellen Mittel werden als
finanzielle Auswirkungen im Rahmen des weiteren Bebauungs-
planverfahrens aufgefiihrt. Sie werden notwendig, wenn das Land
Berlin im Rahmen einer Investition zum Stralenbau den Grund-
erwerb in Betracht zieht bzw. die Eigentimerin nachweist, dass es
ihr mit Rucksicht auf die Festsetzung des Bebauungsplanes wirt-
schaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten
oder es in der bisherigen oder einer anderen zuléassigen Art zu
nutzen. Mit dem Bebauungsplan ist eine Festsetzung der 6ffent-
lichen Verkehrsflache im Bereich Chemnitzer Straf3e unter Be-
ricksichtigung der fur die Erschlieung erforderlichen Mindest-
malie im Sinne der Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit ge-
plant.

Ziel des Bebauungsplanes war zum Zeitpunkt der friihzeitigen
Birgerbeteiligung u.a. die planungsrechtliche Sicherung der
Voraussetzungen fur den weitestgehenden Erhalt bestehender
gewerblicher Nutzungen im Plangebiet. Die Festsetzungen der zu
diesem Zeitpunkt geplanten Nutzungsarten (GEe, MI) und Nut-
zungsmale stellen die derzeitige Nutzung nicht in Frage, da die
Nutzungsmalfie die Voraussetzungen fir eine Blro- und gewerb-
liche Nutzung im Plangebiet gewahrleisten, auch unter dem As-
pekt der Inanspruchnahme von Flachen fir die Erschliel3ung.
Dieser Sachverhalt ist auch gegeben unter Berticksichtigung des
Konzeptes des Buros Kohl Architekten vom Mai 2018, das fur das
Grundstiick die Festsetzung der Nutzungsart Mischgebiet vor-
sieht.

Die Festsetzungen von Ersatzflachen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

Nutzungskonzept

Durch den privaten Vorhabentrager wurde angeregt, ein Konzept
fur die gesamten Grundstiicksflachen des Planungsgebietes ein-
schlieRlich der derzeitig durch Einzelhandel genutzten Grund-
stiicke an der B 1/5 und der vorhandenen gewerblich genutzten

Dieser Anregung wird gefolgt.

Unter Berucksichtigung der vom Biro Kohl Architekten im Auftrag
des Eigentimers im Mai 2018 vorgestellten Bebauungskonzeption
soll nunmehr die Uberarbeitung des Entwurfes zum Bebauungs-
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Grundstiicke zu erarbeiten. Schwerpunkt hierbei soll die Entwick-
lung von Wohnbauflachen unter Berticksichtigung des Erhalts
einzelner gewerblicher Nutzungen sein. Geplant ist die Uber-
schreitung gegenwaértig geplanter Nutzungsmale.

plan erfolgen.

Artenschutz

Es wurde der Feststellung widersprochen, dass weitergehende
gutachterliche Untersuchungen von Flora und Fauna fur das
Plangebiet nicht erforderlich sind. Es wurde dargelegt, dass 6ko-
logisch wertvoller Bestand an Gehélzen sowie geschitzte Arten
im stdlichen Plangebiet zu beobachten sind (Aufzahlung von
Arten: Haubenlerchen, Rauch- und Mehlschwalben, Bachstelzen,
Bunt- und Griinspechte, Stare, Nachtigallen, Eichelhdher, Rot-
kehlchen, Gartenrotschwénze, Hausrotschwénze, Steinschmét-
zer, Braunkehlchen, Schwanzmeisen, Blau- und Kohlmeisen,
Tannenmeisen, Kleiber, Girlitze, Grinfinken, Grinlinge, Buchfin-
ken, Stieglitze, Haus- und Feldsperlinge, Zeisige, Eichhdrnchen,
Feldhase, Igel, Frésche, diverse Echsen Nashornkéfer, Libellen
und Sandbienen).

Im sudlichen Teil der Brachflache hat sich ein artenreiches Klein-
biotop entwickelt. Durch abflieRendes Regenwasser von einem
aufgeschuitteten Erdwall ist ein Feuchtgebiet zwischen Parzellen
entstanden. Die Flache ist Lebensraum fur Blindschleichen,
Mauereidechse, Teichmolch, Ringelnattern, Vogel, Flederméause.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Durch das Umwelt- und Naturschutzamt wurde unter Beriicksich-
tigung der eingegangenen Stellungnahmen insbesondere das
Artenvorkommen des sudlichen Planungsgebietes beurteilt. Auf-
grund der beabsichtigten Zielstellungen des Bebauungsplanes,
alle entlang der Wuhle als Kleingarten genutzten Flachen pla-
nungsrechtlich als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Private Dauerkleingarten“ zu sichern, wurde eingeschétzt,
dass durch die Planung keine direkten Zugriffe auf geschutzte
Arten und ihre Lebensstétten vorbereitet werden. Es wurde klar-
gestellt, dass die suidliche Flache des Plangebietes in Bezug auf
vorkommende Arten keinerlei Sonderstatus innerhalb des Pla-
nungsgebietes darstellt. Nach nochmaliger Prifung besteht kein
Anlass fur eine gutachterliche Untersuchung von Flora und Fauna
fur das Plangebiet.

Generell sind alle europaischen Brutvogel geschiitzt. Unabhangig
von den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan sind das
»~Sommerrodungsverbot“ gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG und die
artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG
(,Zugriffsverbote*) im Zusammenhang mit Baumaflnahmen zu
beachten.

Durch eine Bauzeitenregelung kann die Beschadigung oder Zer-
stérung von besetzten Nestern und Eiern oder Tétungen von Indi-
viduen vermieden werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der vorhandenen Ge-
hélzstruktur im Plangebiet keine gemaR § 44 Abs. BNatSchG
geschuitzten Lebensstétten der baumbewohnenden Vogelarten
(z.B. Bunt- und Griinspechte) zu erwarten sind. Ebenfalls sind fur
gebaudebriitende Arten, wie Rauch —und Mehlschwalben oder
Arten wie z.B. Steinschmaétzer und Braunkehlchen als Arten des

18



Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB — Bebauungsplan 10-86

Offenlandes, die Habitatsstrukturen im sudlichen Bereich des
Plangebietes nicht vorhanden.

Insgesamt bieten die kleingéartnerisch genutzten Flachen im Zu-
sammenhang mit den Grinbereichen des Landschaftsraumes der
Wubhle fir alle in der Stellungnahme aufgefiihrten Arten eine
ausreichende Habitatsstruktur fur den Erhalt der jeweiligen Popu-
lation. Insofern ist durch die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes keine der aufgefiihrten Arten im Bestand ihrer Popula-
tion bedroht.

Die im Landschaftsprogramm formulierten Ziele und Grundsétze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden geman
Stellungnahme des zustéandigen Fachamtes durch die beabsich-
tigten Planungsinhalte und Zielstellungen des Bebauungsplanes
bertcksichtigt.

Grunflachen und Spielflachen

Die dargestellte private Grunflache erscheint bei der verdichteten
Bauweise unterdimensioniert im Vergleich zum entstehenden
Bedarf.

Es wird angeregt, die vorhandene Flache westlich der Kleingar-
tenparzelle 22 als private Grinflache fur Spielplatz zu sichern.
Nutzungskonflikte zu Kleingérten und negative Umweltauswir-
kungen werden nicht erwartet.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Der Spielplatzplan des Bezirkes sieht innerhalb des Plangebietes
keine Vorhalteflache fir diese Nutzung vor. Auch wenn infolge
weiterer Wohnbebauung und steigender Einwohnerzahlen der
Bedarf an offentlichen Spielplatzflachen steigt, wird von der pla-
nungsrechtlichen Sicherung innerhalb des Plangebietes abgese-
hen. Dies erfolgt vor allem, da entlang der Wuhle bereits Spiel-
platze vorhanden sind und diese Ubergeordnete Griinflache fir
freies Spielen zur Verfigung steht. Dariiber hinaus bietet diese
Grunflache ein Potenzial fur die Erganzung vorhandener Spiel-
platze.

Bodenschutz

Es wurde geaul3ert, dass die geplante Bebauung den Darstel-
lungen der Geologischen Karte 1874-1937 (Geoportal Berlin)
widersprechen wirde, worin die Wuhle als Prim&raue dargestellt
ist. Diese Flache bildet ein Archiv der Natur- und Kulturgeschich-
te.

Es wurde angeregt ein hydrologisches Gutachten zur Zu-
standsermittlung der Prim&raue und Uber Moglichkeiten des

Durch das Umwelt- und Naturschutzamt wurde darauf hingewie-
sen, dass der Bereich des Plangebietes durch die Umverlegung
der Wubhle bereits stark anthropogen Gberformt und beeintréchtigt
ist. Damit ist ein massiver Eingriff in die dort ursprunglich vorhan-
denen Bdden erfolgt. Somit ist im Plangebiet ein Vorkommen
schitzenswerter Auebdden nicht zu erwarten. Daraus resultierend
ist das Erfordernis fir die Erstellung eines hydrologischen Gutach-
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~-guten” dkologischen Zustandes erarbeiten zu lassen.

Die Bebauung sollte auf die sandigen Bodenareale im Bebau-
ungsplangebiet jenseits der Primaraue (Geoportal/Geologische
Karte 1874-1937) beschrankt werden. Ggf. wére dann auch eine
hohere Geschossigkeit als bisher geplant denkbar. Eine Nutzung
der Dacher fir die Solarenergienutzung sollte méglich sein.

Der Anstieg des Grundwassers sollte bei Bebauung bertcksichtigt
werden.

Gartnerische Nutzungen sollten nur als Sand-Deckkultur oder als
Permakultur ohne Eingriffe in den Boden mdéglich sein (z.B. Um-

tens nicht gegeben. Aufgrund derzeitiger gewerblicher Nutzungen
im Plangebiet (teilweise Bauschutt- /Abfallablagerungen) kommen
die unter 6kologischen Aspekten relevanten Bodenfunktionen hier
nicht zum Tragen.

Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans wird die
Sicherung einer gebietsvertraglichen Entwicklung von Wohnfla-
chen unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gebietscharakters
und des Ubergeordneten Griinzuges der Wuhle beabsichtigt.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind grundsatz-
lich gem. § 1 Abs. 5 BauGB soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schutzende Anforderungen miteinander in Einklang zu bringen.
Eine groR3flachige Freihaltung des Plangebietes von Bebauung
wirde den Zielstellungen des Bebauungsplanes und den Entwick-
lungszielen der Gbergeordneten Planungen wie FNP und StEP
Wohnen widersprechen, die von einer baulichen Entwicklung ent-
lang des Ubergeordneten Griinzuges ausgehen.

Die Voraussetzungen fur den Einsatz der Solarenergienutzung
sind durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
gegeben.

Innerhalb des Planungsgebietes ist die Versickerung des anfal-
lenden Regenwassers in Ubereinstimmung mit den Zielen des
LaPro weiterhin mdglich. Aufgrund der Gberwiegend anstehenden
Sande und der damit verbundenen guten Durchlassigkeit des
Bodens ist eine gute Filterwirkung des Bodens fiir Niederschlags-
wasser gegeben. Die Funktion des Bodens als Versickerungs-
flache und die Wasserriickhalteféahigkeit wird unter Bertcksichti-
gung der Festsetzungen des Bebauungsplanes nur unwesentlich
beeintrachtigt.

Dem Belang wird nicht gefolgt.
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graben; vgl. Dauergrinland, Wald)

Festsetzungen zur Art der gartnerischen Nutzung sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Umweltschutz

Es wurde geéaul3ert, dass die beabsichtigte Planung in keiner

Weise die Belange des Umweltschutzes und Naturschutzes gem.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigen wirde. Sie wiirde der
Vorgabe des § 1la Abs. 2 BauGB nach sparsamem Umgang mit
Grund und Boden durch die beabsichtigte gro3flachige Versiege-
lung und Inanspruchnahme 6kologisch wertvoller Frei- und Erho-
lungsflachen widersprechen.

Eine zwingend durchzufiihrende Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB fehlt bzw. bleibt qualitativ und quantitativ unzureichend
und wére nachzuholen.

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Grundsatzlich sind durch Bauleitplane gemaR § 1 Abs. 5 BauGB
soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen
miteinander in Einklang zu bringen. Es soll eine nachhaltige
stadtebaulichen Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung im Sinne der Ziele
der Ubergeordneten Planungen FNP und StEP Wohnen gewéhr-
leistet werden.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden 6kologisch
wertvolle Frei- und Erholungsflachen entlang des Uibergeordneten
Griunzuges der Wuhle durch die langfristige Sicherung der Fla-
chen als offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung
.Private Dauerkleingarten” langfristig gesichert. Die im Land-
schaftsprogramm formulierten Ziele und Grundsatze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege werden durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes berlcksichtigt. Eine gro3flachige
Versiegelung, wie teilweise im Plangebiet aufgrund gewerblicher
Nutzungen vorhanden, ist nicht das Ziel des Bebauungsplanes.
Im Sinne der Berucksichtigung des Grundsatzes des § 1a Abs. 2
BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden soll im
Rahmen des Bebauungsplanes das Maf3 der baulichen Nutzung
fur die Bauflachen beschrankt werden. Insbesondere ist fur die
Wohnbauflachen entlang der Grinflache die Festsetzung von
Flachen geplant, die von Bebauung freizuhalten sind.

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten
Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. Eine Fortschreibung
erfolgt mit dem jeweiligen Verfahrensstand.
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10.

Grinflachen

Es wurde angeregt, auf den nichtliiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen der Wohnbauflachen entlang der Kleingartenanlage durch
Baumpflanzungen einen Griinbereich zu entwickeln, der die Ge-
baude abdeckt.

Dem Belang wird gefolgt.

Im Bebauungsplan erfolgt zur Sicherung einer begleitenden Be-
pflanzung entlang der westlichen Grundstiicksgrenze eine ent-
sprechende Festsetzung. Diese Festsetzung tragt der besonderen
Lage der Wohnbauflachen am Griinzug der Wuhle Rechnung. Als
stadtebaulich wirksame MaRnahme wird damit der Ubergang zu
den kleingértnerisch genutzten Flachen als Griinfliche betont.
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Anlage 3 zur BA-Vorlage Nr. 0323/V

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung

1. Inden und im iet sind i und
Tankstellen unzulassig.

2. In den aligemeinen Wohngebieten konnen Anlagen fir sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

ENTWURF

Noch nicht rechtsverbindlich !

Stand vom 14.05.2018

Bebauungsplan 10-86

fur das Gelande zwischen Alt-Biesdorf,
Alt-Kaulsdorf, Chemnitzer StralRe,
Mosbacher StraRe und Wuhle

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteile Biesdorf und Kaulsdorf

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kensedungsgenet $25mer [ ]  Gunamcrenan - a
Reres Worngeoet - [ i OR e
Asgermecnes Worngeoet sesmancy ] 2~ oo vosgescrosse
Besonders Wonngebiet P [ -] e = w
Dorgeer $3smancy [ 2 Medess i recnstmat = my
Mscrgeoet e R oo - ®
Kemgeoet &7 Smane) ] omene Bavwese °
Gewerosgenet P = Nus Erzerauser rtaseg A
Incusziegeniet ssman = Nus Doppehase rultssrg S
Sondargesiet (Emokung) PR = s Hausgruppen ultssg A
a
= °
[DRIERSTET
B
=
DA B0,
o

und E=xd
3. Far das allgemeine WntngebielWAZwird‘indeﬂﬂbefMubuen Fi >
Grundsticksfiachen A 1 und A 2 eine von der offenen Bauweise abweichende S
Bauweise festgesetzt. Zuléssig sind Baukérper mit einer maximalen Lange von ) Ermmcilung von Bocen. Nats und oo D B3
26,0m. Sonstge Festsetzungen
O rsngen 2 St v st O etsemiocgen i Seve o B
4. In den i kann eine U i der gl durch Balkone, =i Urwetswrtkungen im Siore des Bundes- =3 e e et e ==
Loggien, Wintergérten und Keller bis zu einer Tiefe von maximal 1,5 m zugelassen ~ s e e (v
werden. Der Anteil der feteile, die die Baug iten, darf dabei 2 e o s Lo (O
héchstens 30 vom Hundert der F = o Scretache
5 In den jeten sind und auf den nicht Gberbaubaren = e —
b der Flachen fur Stellplatze und = c=ea t
Garagen unzuléssig. Dies gilt nicht fur Zufahrten und Tiefgaragen. Ungrenzung oer Flachen tur
e —= ===
Sonaties L~ Garagen i @] Tetanges gt o Grecne [T ]
E -~ Semerscatsstetoatzs =3 ==
6. Die Einteilung der flachen ist nicht der F B = = =7
7. Die Flache G istin einer Breite von mindestens 5,5 m mit einem Geh- und Fahrecht = T p—
X - aroschatsscnizgene: <
zugunsten der Anlieger zu belasten. ;/ = 2
"/ Geschitzier L andschafistestancied.
Textliche F werden im weil erganzt. 1 .
Nachrichtliche Ubernahme /
Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Schutzzone Il A des /
/
gcher R g
ke 5 (25 Tefgarage)
it \ e =
*Kea 5153 . Getandenche. Syatesrone e 354 Fursticismmer Fhamumme: = ® % Flur 10
, Lautbaum Nadeleum L Grundsactsrumme: s
> et Natsenicna (Laub- Nadelbsu) Do B Moum Sutzmacer [
i Y, G Schomsmin o.O  Sodane -
T b N Zaun, Hecke mw.o o Bauime Baugenze -
¢ N L — T cvtetepet T .
r@. Strails Aufgestelit Berlin, den
Bezirk M: dorf von Berlin
Abt. und
Stadtentwicklungsamt
~ Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksstadtrat Fachbereichsieiterin Stadtplanung
. 353 Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschiieSlich sffentlich ausgelegt.
] Die hat den am
/ Berlin, den
i
P / o Marzahn-Hellersdorf von Berlin
;B Abt. und
= Stadtentwicklungsamt
Amtsieiter
Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
zur ng des vom heutigen Tage festgesetzt worden.
Katastergrenzen wurden (tiw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte e
1:1000 bestimmt und in den Lageplan beriragen. Abweichungen zur oo Marzah " R s
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschiieBen! Es ksnnen aber daraus ) von Borlin
. s ™ ® o w @ W ® » wom keine i Ansprii jtet werden. Notfalls ist der genaue Planunteriage: Karte von Beriin 1:1000 P '
MaBistab 1: 1000 — Grenzverlauf durch eine Srtiche Grenzhersiliung festzustelion. Stand: Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundverzeichnis. Bezitubirgermeister Bectiaciadist
Die am im Gestz- und far Berfin auf S. verkiindet worden.
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