Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 2 2.03.2023

Vorlage zur Kenntnisnahme
fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 27.04.2023

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplanverfahren 10-38 fiir das Geldnde der ehemalige Gartnerei
Golm im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 21.03.2023 beschlossen, die

BA-Vorlage Nr. 0390/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist in der Anlage beigefiigt.

Gordon Lemm Juliane Witt

Bezirksblirgermeister Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und
Griinflachen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 07.03.2023
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straflen und Griinflachen
Stellenzeichen: Stadt Stapl 312 Tel.: 030 9(0)293 5112

Vorlage fiir das Bezirksamt

- zur Beschlussfassung -

Nr. 0390/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaf3 §§ 3 Abs. 1 und 4

Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplanverfahren 10-38 fiir das Geldnde der ehemalige
Gartnerei Golm im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Witt

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t, der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit (Anlage 2) sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange (Anlage 3) zuzustimmen. Die Abteilung fiir Stadtentwicklung,
Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und Griinflachen wird mit der Durchfiihrung der
weiteren Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veroftentlichung:

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

Begriindung:
s. Anlage 1

Rechtsgrundlage:

88 1 Abs. 7; 2 Abs. 3; 3 Abs. 1 sowie 4 Abs. 1 BauGB, § 6 Abs. 1 Satz 3 AGBauGB,
88 15 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

Haushaltsmdflige Auswirkungen:

Erwerb der Flachen fiir den Schulstandort (etwa 10 Mio.€)




G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

Errichtung einer Schule

Juliane Witt

Bezirksstadtratin fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, Straf3en und Griinfldchen

Anlagen



Anlage 1
zur Beschlussvorlage
Nr. 0390/ VI

D. Begriindung:

. Verfahrenszusammenfassung

Das Bezirksamt beschloss am 28.09.2007 mit der Vorlage Nr. 0340/l die Aufstellung des
Bebauungsplanes 10-38. Zielstellung des Bebauungsplanes waren die Schaffung von
Wohnfldchen, die Sicherung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der
planungsrechilichen Sicherung der erforderlichen 6ffentlichen VerkehrsflGche.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und die Gemeinsame
Landesplanung Berlin-Brandenburg wurden mit Schreiben vom 22.06.2020 {ber die
Anderung der Planungsabsicht gemdB § 5 AGBauGB informiert. Wesentliches Ziel der
Anderung ist die planungsrechtliche Sicherung von Fléchen fiir die notwendige soziale
Infrastruktur in Form einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule®. Eine
Wohnbebauung unter Beachtung der ortstypischen Umgebung und der Festsetzung des
Bebauungsplanes 10-38 wird auf den verbleibenden Flachen weiter angestrebt.

Die Senatsverwaltung teilte mit, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes 10-38
keine Bedenken bestehen. Das Bebauungsplanverfahren beriihrt  dringende
Gesamtinteressen Berlins nach § 7 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 AGBauGB aufgrund der
tibergeordneten Straf3enverbindung der Chemnitzer Strafle.

Mit dem BA-Beschluss Nr. 1029/V hat das Bezirksamt am 07.07.2020 der Anderung der
Zielstellung des Bebauungsplanes 10-38 zugestimmt. Wesentliches Ziel der Anderung ist
die planungsrechtliche Sicherung notwendiger Flachen fiir soziale Infrastruktur in Form
einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,,Schule”.

Il Planungsinhalt

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurecht fiir einen bendtigten
Gemeinbedarfsstandort und der Schaffung von neuem Wohnraum auf den brachliegenden
Grundstiicken. Weiter soll deren gebietsvertrdgliche Einordnung und Erschlieflung
innerhalb des (berwiegend durch individuellen Wohnungsbau geprdagten Ortsteil
Kaulsdorf-Siid erfolgen.

Aufgrund des absoluten Mangels landeseigener Fldchen, die als Schulstandort in dem
Einschulungsbereich geeignet wdren, wurden hier private Grundstiicksfldchen in die
Betrachtung genommen. Mit dem neuen Standort kdnnte der stetig steigende Bedarf an
Gemeinbedarfsfldchen gedeckt werden.

Das Bebauungsplanverfahren soll hierbei unter anderem unter Maf3igabe der gesetzlichen
Grundlagen ermoglichen, im Rahmen der gerechten Abwdgung 6ffentlicher und privater



Belange  gegeneinander und untereinander, bodenrechtlichen  Spannungen
entgegenzuwirken und zu bewdltigen. Die avisierten weiteren Verfahrensschritte, Analysen
und Planungen unterliegen einer im weiteren Verfahren zu priifenden Verhdaltnismdafligkeit

gegeniiber dem Eigentiimer der betroffenen Fldchen.
M. Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&f3 § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
11.10.2021 bis einschliefllich 12.11.2021 durchgefiihrt. Mit Verdéffentlichung in der
»Berliner Zeitung“ vom 01.10.2021 wurden die Biirgerinnen und Biirger aufgefordert,
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist vorzubringen. Dies geschah gemdf3 § 3 Abs. 1
Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) hauptsachlich iiber das Internet. Zusdatzlich
erfolgte eine Verkniipfung mit der zentralen Beteiligungsplattform ,,Mein Berlin“.

Neben der Prdsentation der Planung im Internet waren die Unterlagen in dieser Zeit auch

in den Rdumen des Fachbereichs Stadtplanung einsehbar.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit mit dem Abwdgungsvorschlag
sind der Anlage 2 zu entnehmen. Daraus ableitbare Auswirkungen und Erkenntnisse fiir das

Plangebiet werden in das weitere Bebauungsplanverfahren eingestellt.

Die abgegebenen Stellungnahmen betrafen im Wesentlichen:

- Nachweis des sozialen Infrastrukturbedarfs;
- Nachweis des alternativlosen Gemeinbedarfsstandorts;
- Verdnderung der Verkehrssituation;

- Verdnderung der Baugrundstiicksflache.
Nachweis des sozialen Infrastrukturbedarfs (Schule)

Hervorzuheben ist die Stellungnahme zur vermeintlichen Bediirfnislosigkeit an Infrastruktur

in dieser Bezirksregion. Der Schulbedarf sei erst noch nachzuweisen.

Die Erforderlichkeit der Planungszielénderung von 2020 (Schaffung einer
Gemeinbedarfsflache) ist auf eine Analyse der schulischen Infrastruktur durch die
Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie (2019) und einer Bevélkerungsprognose
der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen fiir den Zeitraum von 2018 bis
2030 zuriickzufiihren. Hieraus ldsst sich ein deutliches Defizit in der schulischen Infrastruktur
erwarten, welches in der Begriindung zur Planungszieldnderung ausgefiihrt wurde. In
Abstimmung mit dem Schul- und Sportamt Marzahn-Hellersdorf wurde der Flachenbedarf
von insgesamt 3 ha (inklusive ungedecktem Sportplatz) fiir einen moglichen Schulneubau
festgestellt. Eine Reduzierung der Flache wiirde zulasten der ungedeckten Sportflache

erfolgen und ist im weiteren Verfahren nochmals zu priifen.



Ein detaillierter Nachweis der Erforderlichkeit der planungsrechtlichen Sicherung der
Flachen als Gemeinbedarfsflache insbesondere unter Berilicksichtigung der
Inanspruchnahme privater Fldchen ist unstrittig im weiteren Verfahren zu erbringen. Im
Verlauf des Verfahrens werden aktuellste Daten und Prognosen herangezogen, um eine
bezirkliche Bedarfsanalyse zu erstellen, mittels welcher die Versorgungssituation der
Bezirksregion mit Schulen nochmals gepriift wird. Anhand dieser Priifung lassen sich
weitere Ausflihrungen zum Bedarf an Schulpldtzen statistisch belegen bei methodischer

Transparenz.
Nachweis des alternativlosen Gemeinbedarfsstandorts

Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Alternativlosigkeit des Standortes

angezweifelt.

Die Inanspruchnahme von privaten Fldchen kann nur erfolgen, wenn keine landeseigene,
geeignete Alternativflache zur Verfligung steht. Die notwendige, bedarfsorientierte
Versorgung des Bezirks mit sozialer Infrastruktur soll jedoch langfristig, flachendeckend und
gezielt gewdhrleistet werden. Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung liefd

sich kein alternativer Standort ermitteln.

Um die Verhdltnismdafligkeit gegeniiber dem Eigentiimer zu bewahren und die
unausweichliche Erforderlichkeit einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
»ochule” im Plangebiet nachzuweisen oder zu widerlegen, werden im Bezirk landeseigene
Flachen nochmals auf eine mégliche zweckgerechte Nutzung gepriift.

Verdanderung der Verkehrssituation

Betont wurde in den gemachten Anregungen mehrfach die aktuell ausgereizte
Verkehrssituation in der Chemnitzer Straf3e. Im Hinblick auf die avisierte Schaffung neuer
Wohnflachen und Schule steigt die Befiirchtung einer nicht mehr tragbaren
Verkehrsbelastung in dem Gebiet. Ebenfalls wurde um die ausreichende Versorgung mit
Stellplatzen im betroffenen Gebiet gebeten.

Es wurde angeregt, dass die Holbeinstraf3e als Sackgasse erhalten bleiben solle, um den
ruhigen Charakter der Nachbarschaft zu erhalten. Das Plangebiet konne sehr gut iber eine
Verlangerung der Anton-von-Werner-Strafle und Ausfahrten auf die Lenbachstrafie

erschlossen werden.

Fir das weitere Verfahren ist die Erstellung eines Gutachtens vorgesehen, welches
Aufschluss iiber eine fiir die Zukunft vertragliche Verkehrsfiihrung und -auslastung geben
soll. Die Planung der Verkehrsflachen wird in Riicksprache mit dem zustdndigen Fachamt

erfolgen.



Verdnderung der Baugrundstiicksfldche
Es wurde der Wunsch nach sozialvertraglichem Wohnungsneubau geduflert.

Eine mietpreisgebundene Wohnform ist derzeit nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Ob
ein Anteil an gebundenen Wohneinheiten entwickelt werden kann, wird im weiteren
Verfahren mit dem Eigentiimer in Ubereinstimmung mit den iibergeordneten Planungen zu

kldren sein.

Die Bestandsmauer zwischen der Biillinger Strafie und der Lenbachstrafie wird gemaf3
Stellungnahmen als erhaltenswert bezeichnet. Sie diene dem Larmschutz und biete einen
asthetischen Sichtschutz zu vorhandener gewerblicher Nutzung. Im weiteren Verfahren wird
mittels Schallschutzgutachten gepriift, ob Mafinahmen zum Ldrmschutz erforderlich sein
werden. Welche Mafinahmen effektiv sein kénnten und ob die Bestandsmauer hier

gegebenenfalls eine funktionelle Rolle libernehmen kann, bleibt zu priifen.
Eine libermdaflige bauliche Dichte sei nicht zuletzt auch zugunsten der Natur zu vermeiden.

Ob die Durchschnittswerte zur baulichen Dichte gemaf3 FNP lberschritten werden, wird im
weiteren Verfahren eruiert. Ziel soll hierbei der sparsame Umgang mit Grund und Boden
im Zusammenspiel mit der Ortsvertraglichkeit und der Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes sein. Den Belangen des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB) wird im weiteren Verfahren nachgegangen. Bei unvermeidbaren Eingriffen in die
biotischen Gegebenheiten werden etwaige Ausgleichsmaf3nahmen (gem. § 1a Abs. 3
BauGB) ermittelt.

Iv. Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange (TOB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

07.10.2021 iiber die Méglichkeit informiert, nach § 4 Abs. 1 BauGB eine Stellungnahme zu

dem Bebauungsplanverfahren abzugeben. Die Beteiligungsunterlagen waren vom

11.10.2021 bis zum 12.11.2021 online als Download verfiigbar. Es wurde um

Stellungnahmen bis einschlief3lich zum 12.11.2021 gebeten.

Zusatzlich trafen Hinweise der bezirklichen Fachamter ein.

Die beteiligten Behdrden und sonstigen Trdger OoOffentlicher Belange und deren
Stellungnahmen mit dem Abwdgungsvorschlag sind der Anlage 3 zu entnehmen. Daraus
ableitbare Auswirkungen und Erkenntnisse flir das Plangebiet werden in das weitere

Bebauungsplanverfahren eingestellt.
Die gemachten Auerungen betrafen im Wesentlichen:

- Entwickelbarkeit aus dem FNP;
- Belange des Umweltschutzes;



- Immissionsschutz;

- Anwendung des Berliner Modells.
Entwickelbarkeit aus dem FNP

Die Entwickelbarkeit der einzelnen Nutzungen (vor allem das Sondergebiet) aus dem FNP

sei zu prifen und die bauliche Dichte sei in Grenzen zu halten.

Die in der Begriindung erwdhnte erhéhte bauliche Dichte im WAL wird konkretisiert,
sorgfdltig gepriift und gegebenenfalls stddtebaulich begriindet. Die Festsetzung eines
Sondergebiets im Geltungsbereich begriindet sich durch den vorhandenen, grofdfldchigen
Einzelhandel und den damit verbundenen Bestandsschutz. Die Wahrung des
Entwicklungsgebot ist hier mit erfolgter Einzelfallprifung im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nachgewiesen worden. Die Anwendung der
Ausfiihrungsvorschriften zum FNP (AV FNP) werden bei der Planung der Baugebiete
berlicksichtigt.

Umweltschutz

Es wurden Anmerkungen zu den Auswirkungen auf die Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7

hervorgebracht. Zur Gewdhrleistung des Umweltschutzes sollten Gutachten erstellt werden.

Im weiteren Verfahren werden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr.7
gepriift. Hierzu werden die im Rahmen der TOB empfohlenen, sachbezogenen Gutachten
erstellt. Ebenfalls werden die zustdndigen Fachdmter beteiligt. Ein Umweltbericht wird gem.
§ 2a Nr. 2 BauGB im Verlauf des Verfahrens erstelll und nach erfolgten
Untersuchungsergebnissen ergdnzt. Die naturschutzrechtlichen Belange werden fiir das

weitere Verfahren in die Abwdgung aufgenommen.
Immissionsschutz

Der Larmschutz sei mit den entsprechenden Nutzungen zu priifen und zu gewdhrleisten. Es

wird die Absicht, ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen, begriifit.

Im weiteren Verfahren werden Ldrmimmissionen durch Nutzung, Anlagen und Verkehr
geprift. Entsprechende Gutachten folgen und werden fiir die Bebauungsplanung
bereitgestellt. Schutzbediirftige bauliche Nutzungen im Plangebiet und diesem anliegend
werden dabei beriicksichtigt. Konfliktpotentiale sollen im Vorfeld erkannt und ausgerdumt

werden.



Anwendung des Berliner Modells
Eine Aussage zur Anwendung des Berliner Modells sei der Begriindung hinzuzufiigen.

Die Anwendung des Berliner Modells wird im weiteren Verfahren gepriift. Derzeitig ist eine
kooperative Baulandentwicklung nach Berliner Modell nicht absehbar. Das wesentliche

Ziel des Bebauungsplans ist jedoch die Schaffung eines notwendigen Schulstandortes.

V. Fazit der Abwdgungen

Grundsatzlich fiihrt das Ergebnis der Abwdgungen der im Rahmen der Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten Auf3erungen nicht zur Anderung des Planungszieles des Bebauungsplanes
10-38.

Es werden im Verlauf des weiteren Verfahrens Gutachten zur Analyse und Prognose der
offentlichen Belange in Auftrag gegeben, die in die Bebauungsplanung aufgenommen
werden.

Die nachzuweisende Notwendigkeit und Alternativliosigkeit des avisierten Schulstandorts im
Plangebiet werden im weiteren Verfahren erneut gepriift. Um der Zuldssigkeit des
Bebauungsplans Geltung zu verschaffen, werden weitere sozialrGumliche Analysen und
Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung herangezogen, um eine statistisch
nachvollziehbare Begriindung des geplanten Nutzungszwecks darzulegen. Ebenso wird
nochmals gepriift, ob alternative landeseigene Fldchen existieren und diese auf ihre
Zwecktauglichkeit (Schule) gepriift. So weit erforderlich werden weitere Erlduterungen und
Nachweise in der ndchsten Stufe der Bearbeitung ergdnzt und gemaf3 dem Planungsstand

fortgeschrieben.

Das Stadtentwicklungsamt beauftragt die notwendigen Gutachten und Priifungen und
bereitet auf dieser Grundlage die Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 2 BauGB vor.



Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0390/VI

Bebauungsplan 10-38
Abwégung zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit Verdffentlichung am 01.10.2021 in der Tagespresse wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplans 10-38 vom
11.10.2021 bis einschliefilich 12.11.2021 o&ffentlich bekannt gemacht. Zusdatzlich wurden die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, mit Schreiben vom 07.10.2021 iiber die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit benachrichtigt.

Folgende Einwender Guferten Anregungen und/oder Hinweise im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB:

Lfd. Nr. 01: Biirger 1
Lfd. Nr. 02: Biirger 2
Lfd. Nr. 03: Biirger 3
Lfd. Nr. 04: Biirger 4
Lfd. Nr. 05: Bliirger 5

Die Stellungnahmen mit den Ergebnissen der Priifung und Abwdgung sind im Folgenden aufgefiihrt:



lfd. |Biirger/ |Schlagwort |Stellungnahme Abwdgung

Nr. |Datum
Stellung
nahme

1 Biirger 1/ | Verkehr Als Anwohner im Umfeld der geplanten Hinweis wird im weiteren Verfahren beriicksichtigt.
08.11.21 Baumafnahmen bitte ich bei um die Der FNP stellt das Plangebiet als Baufldche dar. Im

Beriicksichtigung der Verkehrssituation um die
Anbildung an die B1/5 und Chemnitzer Str.
Schon jetzt gestaltet sich die Ausfahrt aus der
Lenbachstr. als Linksabbieger Richtung B1/5
duf3erst schwierig. Der Riickstau baut sich zur
Hauptverkehrszeit oft bis zur
Achardstr./Lenbachstr. auf. Wie ist die
Verkehrsanbindung der geplanten
Ausbaufldche vorgesehen?

Verlauf des Verfahrens wird unter anderem ein
Verkehrsgutachten erstellt, welches die Erschlief3ung
des Plangebiets im Hinblick auf zukiinftig angestrebte
Nutzungen, als auch die Auswirkungen auf die
umliegenden Straf3enziige, inklusive der Chemnitzer
Strafle, analysieren wird. Derzeitig besteht noch kein
Erschlief3ungskonzept fiir das Plangebiet. Zukiinftige
Verkehrsflachen werden in Absprache mit dem
zustdndigen Fachamt geplant. Hierbei sollen
gebietsvertrdgliche Lésungen gefunden werden um
hochfrequentierte Straf3enverbindungen nicht zu

tberlasten.




Biirger 2 /
10.11.21

Neuer
Wohnraum

Bezahlbare Wohnungen sind knapp.
Neubauten sind Teil der Losung. Solange sich
diese neuen Wohnungen auch junge Familien
und Menschen mit geringerem Einkommen
leisten kdnnen, ist das Projekt ein guter Weg.
Auch, wenn die Besitzer der angrenzenden
EinfamilienhGuser dann um die damit
schwindende "Schdéne Aussicht" trauern
werden. Neue Wohnungen werden dringend
gebraucht, aber "bitte nicht vor meiner Tir".
Dieses Argument ist zu erwarten. Und es ist
indiskutabel.

Kenntnisnahme.

Die allgemeine Zustimmung zur Planung zu Gunsten
der Wohnraumschaffung wird zur Kenntnis genommen.
Derzeitig ist der Anteil an mietpreisgebundenem
Wohnraum nicht Bestandteil der Bebauungsplanung.
Ob und inwieweit sozialvertrdgliches Wohnen realisiert

werden kann, bleibt im weiteren Verfahren zu priifen.




Biirger 3/
10.11.21

Schallschutz

Wir sind direkte Anlieger zum Gdrtnerei
geldnde an der Biillinger, Holbein und der
Lehnbach Strafle. Das Gdartnereigeldnde wird
auf diesem Abschnitt komplett von einer
Betonmauer abgeschirmt. Von der Biillinger
bis zur Holbein Strafle stehen zum Teil Teile
der Mauer und deren Fuf3elemente auf
unserem Grundstiick, diese Fiifle liegen jetzt
unter der Pflasterflache. Wir betreiben hier
seit 1990 einen Fachhandel fiir Schwimmbad-
anlagen, Saunen, Whirlpools usw. Hier kommt
es montags bis sonnabends von 7.00 bis ca.
20.00 Uhr zu einem intensiven Betriebsablauf.
Durch die vorhandene Mauer wdren die
»neuen“ Anwohner hier wirkungsvoll vor Larm
und anderen Beeintrdchtigungen geschiitzt.
Ein Riickbau dieser Mauer wiirde zu erheb
lichen Kosten fiihren da unser jetziger Lager
platz gerdumt und das gesamte Pflaster
aufgenommen werden miisste, sowie
anschlief3end wieder neu zu verlegen wdre.
Bei der Holbeinstrafle bitte ich Sie den
jetzigen Zustand als Sackgasse zu belassen,

hier treffen dhnliche Sachverhalte wie bereits
geschildert auf. Gesprache mit Nachbarn

Kenntnisnahme.

Im weiteren Verfahren wird mittels Schallschutz
gutachten gepriift, ob Mafinahmen zum Larmschutz
erforderlich sein werden. Welche Mafinahmen effektiv
sein konnten und ob die Bestandsmauer hier
gegebenentalls eine funktionelle Rolle libernehmen
kann, bleibt zu priifen. Die potentiellen Larmkonflikte
zwischen Wohnen und Gewerbe sollen im gesamten
Plangebiet friihzeitig erkannt und vermieden bzw.
gelost werden. Welche Rolle die Holbeinstrafle bei der
Erschlief3ung des Plangebiets spielen kann, ldsst sich

nach einem Verkehrsgutachten feststellen.




haben ebenfalls den Wunsch den jetzigen
Zustand beizubehalten ergeben. Vor etlichen
Jahren gab es von der Siiba einen dhnlichen
Bebauungsplan. Mitte den zustédndigen
Planern wurden deshalb Gesprdche und ein
Vorort Termin durchgefiihrt, in deren Ergebnis
die Holbein Strafle nicht gedffnet werden
sollte, die Mauer stehenbleiben sollte und von
der Seite des neuen Baufeldes eine
Begriinung vorgesehen war.




Biirger 4 /
12.11.21

Naturschutz

1. Flora und Fauna

Das zu beplanende Gebiet ist zurzeit unbe
baut. Es halten sich dort viele Tiere wie
Flchse, Igel, Mause und Waschbdren auf, die
in den Ruinen, Baumen und Strduchern Unter
schlupf finden. Auf3erdem wird das ehemalige
grof3e Gdrtnereigebdude von unzdhligen
Fledermdusen bewohnt, die gerade in den
Sommermonaten auch die umliegenden
Garten Uberfliegen. Dass durch eine Bebau
ung weiterer Lebensraum fiir die hier wild
lebenden Tiere verloren geht, sollte bei der
Beplanung des Gebiets und der spdteren
Bebauung Berlicksichtigung finden.
Insbesondere ist der Lebensraum der Wild
tiere durch die extrem dichte Bebauung um
die Schmetterlingswiesen in den letzten
Jahren erheblich minimiert worden. Bei der
Beplanung des Gebietes sollte darauf
geachtet werden, dass viel Griinfldche
erhalten bleibt und die Bebauung nicht zu
dicht ist, so dass auch der Lebensraum der

Wildtiere, wenigstens zum Teil, erhalten bleibt.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Aufgrund der nahezu vollstdndigen Umgestaltung des
Plangebietes, die mit der Umsetzung der Planung
verbunden ist, werden Mafinahmen zur Vermeidung
von Eingriffen in die fladchigen Biotope und den
Baumbestand im weiteren Verfahren ermittelt.

Den Belangen des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB) wird im weiteren Verfahren nachge
gangen. Bei unvermeidbaren Eingriffen in die bio
tischen Gegebenheiten werden etwaige Ausgleichs
mafBnahmen (gem. § 1a Abs. 3 BauGB) ermittelt.




4.1

Biirger 4 /
12.11.21

Umweltschutz

2. Klima

Berlin ist extrem vom Klimawandel betroffen.
Hitzewellen und wenige Niederschldge sind
typisch fiir die Gegend.

Die kiinftige Bebauung sollte den Einfluss des
Klimawandels beriicksichtigen. Insbesondere
ist eine dichte Bebauung zu vermeiden, es
sollten Baume gepflanzt werden und Griin
flachen eingeplant werden. Die Baumarten
sollten nach ihrer Resilienz in Bezug auf die
klimatischen Anderungen ausgewdhlt werden.
Eine Versiegelung des Bodens durch zu viele
Verkehrsflachen und Wege ist zu vermeiden,
da hierdurch Hitze gestaut wird.

Ein schlechtes Beispiel liefert das neu be
baute Wohngebiet an der Griinen Aue. Dort
findet sich sehr viel versiegelter Boden.
Bdume sind so gut wie gar nicht vorhanden.
Eine lockere Bebauung wiirde zudem auch
dem Charakter des Wohngebiets als
Einfamilienhausgebiet entsprechen. Ferner
sollten genligend Wasserretentionsfldchen fiir

Starkregenereignisse geschaffen werden.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Im weiteren Verfahren wird die klimatische Bedeutung
des Gebiets gepriift. Neben einem Waldgutachten wird
auch ein Gutachten zur Flora und Fauna und zur
Regenwasserentwdsserung erstellt. Die klimatische
Bedeutung des Plangebiets wird bereits durch das
Landschaftsschutzprogramm in der Begriindung
dargestellt. Da gemdf3 Umweltatlas die umliegende
Siedlung als bebautes Gebiet mit klimarelevanter
Funktion dargestellt wird, ist davon auszugehen, dass
das Plangebiet nach Umsetzung ebenfalls als solches
einzustufen ist. Durch die avisierte Nachverdichtung
des Gebiets wird eine Versiegelung der Fldchen
unabdingbar sein. Der Versiegelungsgrad auf den
Fladchen wird unter Beriicksichtigung der &ffentlichen
Belange ermittelt werden. Derzeitig sind trotz Vege
tation viele Fldchen bereits versiegelt, was der ehemals
gewerblichen Nutzung geschuldet ist. Ob und inwieweit
die avisierten Mafinahmen nachteilige Auswirkungen
auf das Klima haben, wird in einem Gutachten gepriift.
Gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes insbesondere zu beriicksichtigen.
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Maf} der
baulichen
Nutzung

3. Wohngebdude und Gebietscharakter

Es liegt im Sinne der Nachbarschaft den
Gebietscharakter einer Einfamilienhaus
gegend aufrecht zu erhalten. In den letzten
Jahren sind Grundstiicke derart dicht bebaut
worden, dass teilweise kein Garten mehr
vorhanden ist.

Auf3erdem ist oft hdher gebaut worden als die
fir die Gegend typischen 1- und 1,5
geschossigen Gebdude. Die vorhandenen
Wohngebdude erscheinen vollig verloren
neben diesen ,,Hochhdusern®. Solche hohen
Gebdude entsprechen nicht dem Gebiets
charakter und sollten daher nicht im
Planungsgebiet zugelassen werden.
Auf3erdem sollte eine lockere Bebauung, die
den umliegenden Grundstiicken entspricht,
geplant werden.

Der Belang wird beriicksichtigt.

Die Priifung der planungsrechtlichen Zul@ssigkeit von
Vorhaben erfolgt in der unmittelbaren Nachbarschaft
auf3erhalb des Plangebiets auf der Grundlage des

§ 34 Abs. 1 BauGB. Dabei bildet die mafigebliche
Umgebungsbebauung hinsichtlich der Priifkriterien
tiberbaute Grundflache, Hohe, Kubatur den Maf3stab
fur geplante Bauvorhaben. Es ist zutreffend, dass sich
seit den 90er Jahren auf der Grundlage des § 34
BauGB eine Entwicklung in den von Wohnen geprdgten
Siedlungsgebieten vollzogen hat, die zu einer bau
lichen Verdichtung fiihrte. In der Regel sind mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 Nutzungsmafle
gemdaf3 FNP festgesetzt worden, die eine mafivolle
Verdichtung mit 20 prozentiger Uberbauung der
Grundstlicke mit den Hauptbaukdrpern vorsehen, so
dass eben gerade die Qualitat der Siedlungsgebiete,
die u.a. in der starken Durchgriinung bestehen,
erhalten bleiben.

Ein wesentlicher Bestandteil der Bebauungsplanung
wird die Ermittlung des Maf3es der Bebauung sein.
Berlicksichtigt wird dabei auch die Gebietscharakte
ristik der Umgebung. Ebenfalls wird der Bedarf an
Wohnraum und der sparsame Umgang mit dem Boden




beriicksichtigt. Das Ergebnis dieser Abwdgung flief3t in
die beabsichtigte planungsrechtliche Sicherung einer
Geschossflachen- und Grundfldchenzahl. Die
Gebdudetypologie der avisierten Schule wird sich
funktionsbedingt von der umliegenden Wohnbebauung

unterscheiden.
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4. Verkehr

Die Verkehrssituation sollte bei der Planung
der Anzahl der Wohnungen beriicksichtigt
werden. In den letzten Jahren ist der Zuzug
nach Kaulsdorf Sid enorm gewesen. Gerade
das Gebiet, in dem auch die zu beplanende
Brache liegt, hat einen enormen Bevdlke
rungszuwachs erfahren. Stau auf der Chem
nitzer Str. und der Kopenicker Str. ist an der
Tagesordnung. Durch den Bau neuer Wohn
gebdude wird sich die Situation erheblich
verschlechtern. Es sollte bedacht werden,
viele neue Fahrradstdnder an den umlie
genden Bushaltestellen zu schaffen. Gerade
auch fiir die Schiiler, die einen weiteren Schul
weg haben, wdre das wichtig. Aber auch fiir
Berufstdtige, die mit den offentlichen Ver
kehrsmitteln zur Arbeit fahren. Die Lenbach
straf3e sollte verkehrsberuhigt werden, etwa
mit Pollern, da sie schon jetzt als ,,Schnell
straf3e” von vielen Autofahrern genutzt wird.
Ferner ist mit der Bebauung der Brache damit
zu rechnen, dass der Verkehr in den umlie

genden kleinen Straf3en zunehmen wird. Dies

Die Belange werden beriicksichtigt.

Die mit dem beabsichtigten Wohnungs- und
Schulneubau steigende Verkehrsbelastung wird im
Rahmen eines Gutachtens ermittelt. Zu Grunde gelegt
wird hierbei das Maf3 der baulichen Nutzung. Fiir die
Wohnbauflachen wird ein staddtebaulicher Entwurf
beziehungsweise eine GFZ eruiert, um daraus eine
absehbare Anzahl von Wohneinheiten zu ermitteln. Die
derzeitige Frequentierung der ortlichen Strafienver
bindung Chemnitzer Straf3e wird flir das Verkehrs
konzept und die weiteren Planungen beriicksichtigt.
Eine etwaige erhohte Verkehrsbelastung zu Stofizeiten
durch das Bringen und Abholen von Schiilern wird
gepriift und eine angemessene Ein- und Ausfahrts
situation der Schule soll in Riicksprache mit dem
StraBBen- und Griinflachenamt (SGA) geschaffen
werden. Bislang geht das SGA von einer verkehrs
vertrdglichen Umsetzung entlang der Chemnitzer
Straf3e aus. Der Bebauungsplan soll im weiteren
Verfahren die Einordnung von PKW-Stellplatzflachen
durch geeignete Festsetzungen auf dem Grundstiick
begiinstigen. Im weiteren Verfahren werden die
notwendigen Anlagen fiir Verkehrsmittel ermittelt. Die

Einteilung der Strafienverkehrsfldche wird nicht
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wird mit einer entsprechenden Ldrmbe
lastigung und Abgasbelastung der Nachbar
schaft einhergehen. Das betrifft sowohl die
Lenbach- als auch die Anton-von-Werner-,
die Biillinger- und die Honsfelder Str. Hier ist

zum einen darauf zu achten, geniigend Park

flachen auf der Brache zu schaffen, damit sich

die Parksituation in den umliegenden kleinen
Straf3en nicht verschlechtert, zum anderen
sollte der Ausbau der o6ffentlichen Verkehrs
mittel vorangetrieben werden, um den Auto
verkehr einzuddmmen. Damit wiirde auch die
Larmbeldstigung sowie die Abgasbelastung
minimiert werden.

Die Einddmmung des Autoverkehrs ist
essentiell auch gerade im Hinblick auf den
Klimawandel.

Ein grof3es Problem werden die sogenannten
»Elterntaxis“ im Zusammenhang mit der
geplanten Schule sein.

Beobachtet werden kann eine solche
katastrophale Verkehrssituation eindriicklich

an der Fuchsberg-Grundschule.

Gegenstand der Festsetzungen. Die Verkehrsinfra
struktur wird durch die zustandigen Fachdmter und den
Eigentlimerinnen und Eigentiimern abgestimmt.

Eine zeitliche Einflussnahme auf den Ausbau und der
Frequentierung des OPNV ldsst sich nicht durch den

Bebauungsplan erwirken.
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Dort stauen sich die Autos am Morgen, wenn
die Eltern ihre Kinder zur Schule fahren und
absetzen wollen. Gerade fiir die umliegenden
Anwohner ist das mit einer enormen
Gerduschkulisse durch das stdndige An- und
Abfahren und einer hohen Abgasbelastung
verbunden. In Bezug auf die geplante Schule
auf der Brache sollte hier eine zufrieden

stellende Lésung erarbeitet werden.
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5. Sackgasse - Holbeinstrafle

Die Holbeinstraf3e als Sackgasse sollte
erhalten werden. Dies entspricht dem Willen
der Nachbarschaft. Es handelt sich um eine
sehr schmale Strafle, in die groflere Fahr
zeuge wie die Miillabfuhr nur mit Miihe
einfahren kénnen.

Eine Verldngerung der Sackgasse wdre nur
als einspurige Strafie méglich und auch nur
dann, wenn keine Autos mehr am Rand
abgestellt wiirden. Auf3lerdem befindet sich
am hinteren Ende der Sackgasse zur Mitte hin
eine geschiitzte

Linde, die gefallt werden miisste, sollte die
Straf3e verlangert werden. Der Wunsch der
Anwohnerschaft, weiter in einer ruhigen
Sackgasse wohnen zu kdnnen, sollte beriick
sichtigt werden. Mit der Verlangerung der
Anton-von-Werner-Str. und Ausfahrten auf die

Lenbach- und die Chemnitzer Strafle sollte

das Planungsgebiet sehr gut erschlossen sein.

Wiinschenswert wdre, das Planungsgebiet so
zu bebauen, dass die anliegenden Grund

sticke an Grundstiicke grenzen und nicht an

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Erschlief3ung des beabsichtigten Wohngebiets wird
mittels Verkehrsgutachten und in Absprache mit dem
zustéindigen Fachamt entworfen. Die Offnung und
Nutzung der Holbeinstrafle als ErschlieBungsweg fiir
das Plangebiet wird gepriift und kann zum gegen

wdrtigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden.
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eine Straf3e. Das betrifft vor allem die Grund
stiicke Lenbachstr. 70 und 70a, Holbeinstr. 13
und 13A, Holbeinstr. 10 und Biillinger Str. 2.
Wiinschenswert wdre auf3erdem der Erhalt der
Mauer. Die Mauer ist auf der Seite meiner
Grundstiicke Nr. 13 und 13A wunderschdn
bewachsen und bietet mit ihrem Bewuchs
Lebensraum fiir viele Vogel, die im Friihjahr in
den Bldattern und Asten des wilden Weins und
Efeus briiten sowie fiir viele Insekten.

Erstrebenswert wdre, einen solchen Bewuchs
auch von der Seite des Planungsgebiets zu
verwirklichen.

Biirger 4 / | Abwdgung Die getdtigten Aussagen sollten bei der Dem Belang wird gefolgt.

12.11.21 Abwdgung BerUCksiCh’rigung finden, sachlich Alle gemgch’[en Sfe[[ungnqhmen im Rahmen der
diskutiert und bewertet werden.

frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden, soweit
deren Inhalt relevant fiir das Bebauungsplanverfahrens

ist, in der Abwdgung aller 6ffentlicher und privater

Belange gegen- und untereinander beriicksichtigt.
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Widerspruch

Wir widersprechen ausdriicklich der vorge
sehenen Festsetzung einer Gemeinbedarfs
flache mit der Zweckbestimmung Schule auf
einem Teilbereich des Grundstiicks unserer
Mandantin. Die beabsichtigte Festsetzung
eines Schulstandorts kann bereits deshalb
nicht getroffen werden, da der Bezirk bislang
keinen Nachweis liber den vorhandenen
Schulbedarf vorgelegt hat (vgl. 1.). Dariiber
hinaus kommt die Festsetzung einer Gemein
bedarfsflache unter Inanspruchnahme des
Privatgrundstiicks nicht in Betracht, da unsere
Mandantin hierdurch in ihren Eigentimer-
rechten unverhdltnismaflig eingeschrankt
wird, insoweit sie ihr Grundstiick nicht mehr als
Bauland nutzen kann; der Bezirk hat vielmehr
vorrangig auf alternative 6ffentliche Fldchen
zuriickzugreifen (vgl. 2.).

Wird beriicksichtigt.

Es ist richtig, dass fiir die vorgesehene Festsetzung
einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung
Schule auf einem privaten Grundstiick ein detaillierter
Nachweis des Bedarfes und der Verhdltnismdfigkeit
der Maf3nahme erforderlich ist. Es wurde ein aktueller
prognostischer Bedarf an Bildungseinrichtungen, der
Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens 10-38
zugrunde gelegt. Der Bevolkerungsprognose 2020 -
2030 Marzahn-Hellersdorf und dem Monitoring zur
schulischen Infrastruktur 2019 zufolge, besteht ein
erkennbares infrastrukturelles Defizit an dem Standort
in der Chemnitzer Straf3e. Das Defizit ergibt sich aus
der mangelnden Versorgung mit schulischer Infra
struktur, den kapazitiven Engpdsse bestehender
Schulen und des liickenhaften Schulnetzes in Kaulsdorf
sowie insbesondere dem Mangel an geeigneten
kommunalen Fldchen sowie dem weiteren
prognostizierten Wachstum der innerbezirklichen
Bevolkerung. Das Defizit wird im weiteren Verfahren
detailliert zu begriinden sein.

Betroffen von dem avisierten Gemeinbedarfszweck ist
eine etwa 2 ha grofie Teilfldche der in privatem

Eigentum befindlichen Flachen. Fiir die restliche Flache

15



von ca. 3 ha ist weiterhin die Festsetzung von Wohn
baufldchen beabsichtigt.

Der rechnerische Nachweis Giber den Schulbedarf wird

im Verlauf des Verfahrens weiter gepriift und ergdnzt.
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Schulbedarf

1. Abwdgung erfordert Nachweis des
Schulbedarfs

Die vorgesehene Festsetzung eines Schul
standorts ist abwdgungsfehlerhaft, da der
Bezirk bislang keine Bedarfsprognose liber
den Schulbedarf angestellt und verdoffentlicht
hat.

Der Bezirk kann fiir den Teilbereich des
Grundstiicks unserer Mandantin nur dann eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim
mung Schule festsetzen, wenn er die offent
lichen und privaten Belange gerecht gegen
einander abgewogen hat. Mit Blick auf die
offentlichen Belange der Sicherstellung der
Schulversorgung hat der Bezirk insbesondere
den konkreten Schulbedarf im Bezirk nachzu
weisen.

Das Gebot gerechter Abwdgung gemdf3 § 1
Abs. 7 BauGB ist nach standiger Recht
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts
verletzt, wenn eine sachgerechte Abwdgung
tiberhaupt nicht stattfindet, wenn in die
Abwdgung an Belangen nicht eingestellt wird,

was nach Lage der Dinge in sie eingestellt

Wird beriicksichtigt.

Es ist eine Bedarfsanalyse vorhanden, welche in der
Begriindung zur Planungszieldnderung erldutert wurde.
(BA-Beschluss 1029/V: Zu finden auf der Internetseite
der BVV - Marzahn-Hellersdorf unter Drucksachen -
Drucksache Nummer 2093/ VIl
https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik

und-verwaltung/bezirksverordnetenversammlung/ oder

https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik

und

verwaltung/bezirksverordnetenversammlung/online/vo

020.asp?VOLFDNR=8957

[online] letzter Zugriff 13.01.2023)

Gemdaf3 einer Analyse der schulischen Infrastruktur
durch die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und
Familie (2019) und einer Bevdlkerungsprognose der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen (SenSBW) fiir den Zeitraum von 2018 bis 2030
ist ein sich verstdrkendes Defizit in der schulischen
Infrastruktur zu erwarten:

Die aktuelle Bevolkerungsprognose der SenSBW zeigt
einen positiven Wachstumstrend bis zum Jahr 2030.
Besonders die Altersgruppe der 6- bis unter 12
Jahrigen ist von einem ibermdafligen Wachstum

betroffen. Es ist davon auszugehen, dass gegeniiber
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werden muss. Es ist zudem verletzt, wenn die
Bedeutung der betroffenen privaten Belange
verkannt oder wenn der Ausgleich zwischen
den von der Planung beriihrten &ffentlichen
Belangen in einer Weise vorgenommen wird,
der zur objektiven Gewichtung einzelner
Belange aufler Verhdlinis steht. Das Ab
wdgungsgebot ist hingegen nicht verletzt,
wenn sich der Plangeber in der Kollision
zwischen verschiedenen Belangen fiir die
Bevorzugung des einen und damit notwendig
fir die Zurlickstellung des anderen
entscheidet.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 12.
Dezember 1969 - IV C 105.66, VerwRspr
1970, 571 (576).

Im Rahmen der Abwdgungsentscheidung iiber
die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfldche
hat der Bezirk zundchst die betroffenen
offentlichen Belange fehlerfrei zu ermitteln
und zu bewerten. Dabei hat der Bezirk mit den
ihm zur Verfligung stehenden Instrumenten
der Schulentwicklungsplanung und des

Monitoring-Verfahrens eine Prognose iiber

dem Vergleichsjahr 2018 die grundschulrelevante
Altersgruppe in Marzahn-Hellersdorf bis 2030 um 11 %
wachsen wird. Bei gleichzeitiger Steigerung der be
zirklichen Einwohnerzahl um 7 % ist dies ein iiber
proportional grofies Wachstum. Erwartet werden
konnen somit rund 800 Grundschulkinder, mehr als
bisher fiir das Jahr 2030 angenommen. Dies ist ein
Aquivalent von zwei Grundschulen. Da fiir die Alters
gruppe der Kindergartenkinder ebenfalls ein Wachstum
bis 2029 erwartet wird, ist von einer Verstetigung der
hohen Schiilerzahlen auszugehen. Bei einer Kapazitat
der vorhandenen Grundschulen von ca. 98 Ziigen
fehlen, ausgehend von der Prognose, rechnerisch 17
18 Ziige im Bezirk. Mafinahmen wie Standorterweite
rungen oder Neubau sind im Umfang von 12 Ziigen
vorgesehen. Aus dieser Prognose ldsst sich also ein
rechnerisches Defizit von fiinf bis sechs Ziigen, also

etwa zwei Grundschulen ableiten.

Aus dem Monitoring 2019 zur schulischen Infrastruktur
geht ebenfalls die Prognose einer defizitdren
Schulplatzsituation im Bezirk hervor. Die
prognostizierte Versorgung, auf die Basis der

Prognoserdume lbertragen, stellt sich wie folgt dar:
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den bestehenden Bedarf an Schulplatzen zu
erstellen. Die Senatsverwaltung fiir Bildung,
Jugend und Familie stellt in dem Schulent
wicklungsplan fiir das Land Berlin den gegen
wdartigen und kiinftigen Schulbedartf dar, aus
dem Handlungsauftrage fiir die Bezirke
folgen, um schulorganisatorische oder bau
liche Maf3nahmen umzusetzen. Der Schulent
wicklungsplan wird ergdnzt durch ein jahr
liches Monitoring-Verfahren, welches das
formalisierte und langwierige Verfahren der
Erstellung des Schulentwicklungsplans der
Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und
Familie nach § 105 Abs. 3 und § 109 Abs. 3
Schulgesetz Berlin ergdnzen soll. Hierbei
dienen die Bevdlkerungszahl und -prognose
sowie lokale Wohnungsbaupotenziale als
Grundlage fiir die Bedarfsermittlung. Vgl. zu
allem Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend
und Wissenschaft, Leitfaden zur Schulnetz-
und Standortplanung allgemeinbildender und
offentlicher Schulen, Stand: April 2016,
Seiten 1 ff.

Marzahn: ausreichend Schulpldtze,
Hellersdorf: Defizit 3,5 Ziige,
Biesdorf: Defizit 4,0 Ziige,
Mahlsdorf/Kaulsdorf: Defizit 3,6 Ziige.

Vorgesehene Kapazitdtserweiterungen im bezirklichen
Schulsektor wurden hierbei beriicksichtigt.

Der bestehende Vorhaltestandort in der Haltonaer
Straf3e reicht nicht aus, um den Bedarf der Umgebung
zu decken.

Bei einer steigenden Nachfrageentwicklung wird von
einer Strukturquote von 90 % ausgegangen, um lang
fristig alle Schiiler/innen im Bezirk zu versorgen. Mit
bisher vorgesehenen Mafinahmen wird bei einer
Strukturquote von 83% fiir die Sekundarschule ein
Defizit von 6 Ziigen, fiir das Gymnasium von 2 Ziigen
prognostiziert. Das entspricht wie bei Grundschule

90 % Versorgung in &ffentlichen Schulen. Es miissen
mindestens zwei zusdtzliche Schulstandorte entwickelt
werden. Dafiir wird jeweils eine Fldche von mindestens
2,0 ha bendtigt.

Insbesondere fiir den Ortsteil Kaulsdorf sind kommu
nale Flachen in ausreichender Grof3e und geeigneter

Lage nicht verfligbar.
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Die Prognoseentscheidung ist gerichtlich
daraufhin tberpriifbar, ob diese unter
Berlicksichtigung aller verfiigbaren Erkenntnis
mittel in einer dem Gegenstand der Planung
angemessenen und methodisch einwandfreien
Weise erarbeitet worden ist. Vgl. Oberverwal
tungsgericht Berlin-Brandenburg, Urteil vom
24. Marz 1995 - 2 A 4.94, LKV 1996, 27;
Oberverwaltungsgericht Berlin, Urteil vom

5. September 1986 - 2 A 1.85, BRS 46 Nr. 27,
Seite 62.

An dieser erforderlichen Prognose fehlt es
hier: Bislang hat der Bezirk keinen Nachweis
iber den konkreten Schulbedarf im Schul
bezirk vorgelegt, so dass davon auszugehen
ist, dass die Ausweisung eines Schulstandorts
auf dem Grundstiick unserer Mandantin nicht
erfolgen kann. Dariiber hinaus l&sst sich den
bei Google Maps verfligbaren Luftbildern
entnehmen, dass in der weiteren Umgebung
des Grundstiicks unserer Mandantin bereits
eine Vielzahl von Schulen vorhanden ist.

Angesichts der Anzahl bereits vorhandener

Dabei stellt die unglinstige Standortstruktur des
Schulnetzes in Kaulsdorf keine flachendeckende
Versorgung im Grundschulbereich bereit. Langfristig
sollen die Entzerrung und Entlastung der
iiberstrapazierten Bestandseinrichtungen angestrebt

werden.

In der ,,weiteren Umgebung“ der betroffenen Fldache
befinden sich innerhalb des Bezirks Marzahn-Hellers
dorf tatsGchlich mehrere Schulen, wie sich auf Google-
Maps erkennen lasst. Die Schulen dienen der Bedarfs
deckung des gesamten Bezirks an sozialer Infrastruktur
(siehe hierzu auch den Internetauftritt ,,Soziale Infra
struktur fiir Berlin Marzahn-Hellersdorf 2020/2030,
Quelle: [online] https://www.berlin.de/ba-marzahn
hellersdorf/politik-und
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanun
g/artikel.355496.php). Die Bedarfsdeckung wird
derzeit als defizitar eingestuft, da die Schiilersitua

tionen in den Bestandsschulen ausgereizt ist und somit
ausgelastet sind. In Kaulsdorf besteht laut Schulmoni
toring 2019 derzeit ein Defizit von 0,5 Ziigen. In Bies
dorf (Teil des Einschulungsbereichs) sind es bereits 2,6
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Schulen in der Umgebung ist ein weiterer
Schulbedarf in diesem Bezirk nicht erkennbar.

Zlige, die fehlen. Daher besteht die Notwendigkeit zum
Ausbau des Schulnetzes.

Die Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie
wies auf die defizitdre Schulversorgungssituation des
Bezirks hin und stimmte der Planung der avisierten
Gemeinbedarfsfldche des Bebauungsplans zu.

Das bezirkliche Schul- und Sportamt beflirwortet die
Planungszieldnderung bzgl. der Nutzung und der damit

verbundenen Ausgestaltung des Schulnetzes.

Derzeitig ist eine Aktualisierung der Bevélkerungsent
wicklung seitens der Senatsverwaltung fiir dieses Jahr
(2022) geplant. Eine Aktualisierung des SlKo (Konzept
fir die soziale Infrastruktur) ist fir das kommende Jahr
(2023) angesetzt. Im weiteren Verlauf des Verfahrens
wird eine bezirkliche Bedarfsprognose iiber den Schul
bedarf erstellt werden. Mittels dieser soll iiberpriifbar
gemacht werden, ob die Prognose in angemessener
und methodisch einwandfreier Weise erarbeitet worden
ist. So soll die Notwendigkeit fiir eine Schule an diesem
Standort weiterhin den Belangen des Eigentiimers
gegeniibergestellt werden und untereinander abge

wogen werden. Die bauliche Nutzbarkeit der betrof

21



fenen Teilflache (Gemeinbedarfsflache) wird durch den
Bebauungsplan eingeschrdnkt, wodurch das Eigen
tumsrecht (Art. 14 GG) belastet wird. Im weiteren Ver
fahren soll eine gewissenhafte und nachvollziehbare in
sich schliissige Abwdgung erfolgen. Mittels dieser muss
die Erforderlichkeit des Schulstandortes nachgewiesen
werden, um einen Einschnitt in die Nutzungsrechte des
Eigentlimers unter Berlicksichtigung der privaten

Belange zu begriinden.
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5.2

Biirger 5 /
08.11.21

Abwdgung

2. Hohe Anforderungen an die Abwdgung bei
Beschrdnkung des Eigentums

Dariiber hinaus ist die vorgesehene Fest
setzung einer Gemeinbedarfsfldche mit der
Zweckbestimmung Schule auch deshalb
abwdgungsfehlerhaft, da sie unsere
Mandantin in ihren Eigentimerrechten unver
haltnismdaflig beschneidet. Bei der mit einer
solchen bauplanerischen Festsetzung verbun
denen Inanspruchnahme von Privateigentum
sind an die planerische Abwdgung besonders
hohe Anforderungen zu stellen. Wir gehen
nach dem jetzigen Stand nicht davon aus,
dass der Bezirk diesen Anforderungen gerecht
wird.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
sind alle betroffenen und schutzwiirdigen
privaten Interessen, insbesondere soweit sie
sich auch aus dem Eigentum herleiten lassen,
zu beriicksichtigen.
Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 21.
Februar 1991 - 4 NB

16/90, NVwZ 1991, 873 (873).

Beriicksichtigung.

Im weiteren Verfahren soll der Mangel an landes
eigenen Alternativfldchen nachvollziehbar dargelegt
werden. Die Inanspruchnahme privater Grundstiicke
kommt nur in Betracht, wenn sich gemeindliche Grund
stiicke nicht zur Zweckerreichung eignen (BVerwG,
NVwZ 2002, 1506). Zwar hat sich bereits zum Zeitpunkt
der friihzeitigen Beteiligung das Fehlen addquater
landeseigner Flachen abgezeichnet, jedoch werden im
weiteren Verlauf die vorhandenen kommunalen
Flachen in der Bezirksregion auf eine zweckmdaflige
Nutzung erneut gepriift werden. So soll eine gerechte
planerische Abwdgung im weiteren Verfahren sicher
gestellt werden.

Die Abwdgung privater und 6ffentlicher Belange wird
im Verlauf des weiteren Verfahrens stetig durchgefiihrt.
Die Privatniitzigkeit der Grundstilicke wird nicht voll
stdndig ausgeschlossen. Im derzeitigen Stand des
Verfahrens werden etwa drei Hektar des Bebauungs
plangebiets fiir den Wohnungsbau vorgesehen.

Die Bezeichnung der Flachen als Bauland muss hier
allerdings genauer betrachtet werden, da es sich im
Hinblick auf die Rechtsprechung um einen Aufienbe
reich nach § 35 BauGB handelt. Die ruindsen
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Die einem Grundstiickseigentiimer zu
stehende und verfassungsrechtlich in Art. 14
Abs. 1 Grundgesetz (GG) geschiitzte Rechts
position stellt einen in die planerische Ab
wdgung einzustellenden Belang dar, der nur
mit sachgerechten Erwdgungen zuriickgestellt
werden darf.

Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 26.
August 1993 - 4 C 24/91, NVwZ 1994, 275
(277).

Dabei miissen die stddtebaulich beachtlichen
Allgemeinbelange umso gewichtiger sein, je
starker Festsetzungen eines Bebauungsplans
die Befugnisse des Eigentliimers einschrdnken
oder gar Grundstiicke von der Privatniitzigkeit
ausschlief3en. Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 31. August 2000 - 4 CN 6.99, Z{BR
2001, 126 (128); Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg,

Urteil vom 24. Marz 1995 - 2 A 4/ 94, LKV
1996, 27 (29); Urteil vom 16. April 2010 - 2 A
20.08, BeckRS 2010, 49231. Mit Blick auf die
Wahrung des Verhaltnismdafligkeitsgrund
satzes ist die Belastung so gering wie mdglich

Bestandgebdude besitzen keine ortsprdgende Wirkung.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben beurteilt sich also der
zeit nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). Die Schaffung
einer ,,Baulandqualitat” der Flachen wiirde mit der
Festsetzung eines Wohngebiets im Bebauungsplan
erfolgen. Des Weiteren gehen die Berliner Forsten
davon aus, dass es sich in Teilbereichen des Gel
tungsbereichs um Waldfldchen handeln kdnnte. Hierzu
muss ein Gutachten erstellt werden, um die ,,Bauland

qualitat der Flachen zu priifen.
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zu halten, und die Privatniitzigkeit des Eigen
tums so weit wie moglich zu erhalten.
Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 19.
Dezember 2002 - 1 BvR 1402/01, NVwZ
2003, 727 (728). Hieraus ergibt sich, dass der
Bezirk zum einen vorrangig zu priifen hat, ob
statt des Grundstiicks unserer Mandantin
andere, im offentlichen Eigentum stehende
Flachen zur Verfiigung stehen, um die beab
sichtigte Festsetzung umzusetzen (vgl. a). Zum
anderen hat der Bezirk im Rahmen der plane
rischen Abwdgung hier besonders zu beriick
sichtigen, dass das fiir die Festsetzung der
Gemeinbedarfsflache vorgesehene Grund
stlick unserer Mandantin Baulandqualitat
besitzt (vgl. b). Beiden Anforderungen wird
der Bezirk bislang nicht gerecht:
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Alternativ-
flachen

a) Die Inanspruchnahme eines
Privatgrundstiicks fiir die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsfldche kommt nach der Recht
sprechung nur unter engen Voraussetzungen
in Betracht. Vor der Inanspruchnahme eines
Privatgrundstiicks fiir die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsfldche hat der Bezirk zu
priifen, ob die mit der Festsetzung verfolgten
offentlichen Zwecke auch auf im 6ffentlichen
Eigentum stehenden Flachen erfiillt werden
kdnnen. Somit ist die Festsetzung des Grund
stlicks eines Privaten fiir den Gemeinbedart
abwdgungsfehlerhaft, wenn dafiir im Rahmen
der planerischen Konzeption gleich geeignete
Fladchen der offentlichen Hand zur Verfligung
stehen.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 6. Juni
2002 - 4 CN 6.01, NVwZ 2002, 1506 (1507);
Beschluss vom 14. Juni 2007 - 4 BN 21.07,
BeckRS 2007, 24706; Verwaltungsgerichtshof
Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 6. Februar
2014 - 35 207.13, BeckRS 2014, 48949;
Sofker, in:

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,

Dem Belang wurde bereits und wird weiterhin gefolat.

Im Hinblick auf die ungedeckte Nachfrage der sozialen
Wohnfolgebedarfe ist diese Gemeinbedarfsfldche zu
sichern. Das Wachstum der Bevolkerung Berlins drangt
auf die Schaffung neuer Wohnrdume. Mit einer prog
nostizierten Nachverdichtung liber das Jahr 2030
hinaus, sowohl in den Grof3siedlungen (Aufstockungen,
Uberbauung von Stellplétzen), als auch in den Sied
lungsgebieten (Grundstiicksteilungen, Aufstockung),
missen zusdtzliche Flachen zur infrastrukturellen Ver
sorgung verfligbar gemacht werden. Aus der prognos
tizierten Verstetigung der hohen Schiilerzahlen [&sst
sich ein langfristiges Bedarfswachstum in der sozialen
Infrastruktur deduzieren. Es handelt sich somit nicht um
kurzfristig auftretende Spitzenbedarfe, fiir die tempo
rare Lésungen ausreichend wdren. Alternative landes
eigene Fldchenreserven in ausreichender Grofle fiir
den Schulbau sind im Bezirk nicht vorhanden.

Auch wenn es sich bei den Flachen des Geltungsbe
reiches des Bebauungsplanes 10-38 um private
Flachen handelt, soll mit dem Verfahren die Fest
setzung als Gemeinbedarfsflache fiir etwa 2 ha auf
Grund der dringend erforderlichen Schaffung von

Schulplatzen erfolgen. Fiir die verbleibende Fldche von
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BauGB, Stand: Mai 2021, § 1 Rn. 207, § 9 Rn.
59.

Dies bedeutet, dass der Bezirk hier vorrangig
zu ermitteln hat, ob fiir die beabsichtigte
Festsetzung des Schulstandorts gleich geeig
nete 6ffentliche Fldchen zur Verfiigung stehen,
bevor er fiir die Festsetzung das Grundstiick
unserer Mandantin in Anspruch nimmt. Er hat
mithin substanzielle Erwdgungen zu mog
lichen Alternativstandorten fiir die geplante
Schule anzustellen. Nach den bei Google
Maps abrufbaren Luftbildern befinden sich in
der Umgebung des Grundstiicks unserer
Mandantin weitere unbebaute Fldachen, so
etwa westlich des Grundstiicks an der
Kopenicker Straf3e/Ecke Mohrenfalterstrafle
direkt angrenzend an die Grundschule am
Fuchsberg sowie nordostlich des Grundstiicks
entlang der Strafle Am Niederfeld. Fiir die
unbebaute Fldche an der Képenicker
StrafBe/Ecke Mohrenfalterstrafle setzt der
Bebauungsplan XXI-32c sogar Anlagen fiir
sportliche Zwecke fest; es handelt sich dem

nach bereits um eine fiir dffentliche Zwecke

etwa 4 ha soll weiterhin die Festsetzung als Allge
meines Wohngebiet erfolgen.

In der Bezirksregion Kaulsdorf sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine addquaten landeseigenen Fldchen
vorhanden, um das prognostizierte Defizit ausgleichen
zu kénnen. Die AuBerung beziiglich der Bestimmung
von Alternativflachen via ,,Google® sind kritisch zu
bewerten. Es kann keinen Aufschluss iiber Alternativ
flachen lber ,,Google-Maps-Bilder” geben, da diese
Bilder keinen Hinweis liber die tatsdchliche Nutzung
der Fldchen bzw. deren Zwecktauglichkeit geben. Auch
sind die Bilder oftmals nicht aktuell. Das erwdhnte
Grundstiick an der Kdpenicker Straf3e/ Mohrenfalter
straf3e ist grof3tenteils mit einer Sportanlage belegt.
Die Sportanlage dient zur langfristigen Deckung des
Bedarfs des gesamten Bezirks. Die nordlich anliegende
Teilflache wird fiir zusdtzliche modulare Ergdnzungs
bauten der Grundschule am Fuchsberg genutzt. Der
Bedarf in der Bezirksregion wird mit den Ergdnzungs
bauten der Grundschule am Fuchsberg nicht
abgedeckt. Ebenso wird der bezirksweite Bedarf an
Sportflachen derzeit langfristig nicht gedeckt.

Die Flache in der Straf3e ,,Am Niederfeld” befindet sich
im Privateigentum. Dort ist bereits eine Wohnbebauung
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festgesetzte Flache, auch wenn diese aus
weislich der Luftbilder nicht ihrer Festsetzung
entsprechend genutzt wird. Wir gehen daher
davon aus, dass jedenfalls diese Fldche im
Eigentum der o&ffentlichen Hand steht, so dass
der Bezirk vorrangig zu der Inanspruchnahme
des Grundstiicks unserer Mandantin zu
ermitteln hat, ob die beabsichtigte Schul
standortfestsetzung auf dieser Fldche oder

anderen in der Umgebung vorhandenen

offentlichen Flachen verwirklicht werden kann.

In Anbetracht der vorhandenen unbebauten
Flachen in der Umgebung kann die Fest
setzung eines Schulstandorts auf dem Grund
stlick unserer Mandantin nicht das Ergebnis

einer gerechten planerischen Abwdgung sein.

im Entstehen. Zum Zeitpunkt der Genehmigung, im Jahr
2017 war das Erfordernis eines zusatzlichen Schul
standortes in dieser Region auf der Grundlage der
Bevolkerungsprognose nicht absehbar. Die Fldche
entlang der Strafle ,,Am Niederfeld” von ungefahr 1,4
ha hatte dariiber hinaus nicht zur Deckung des
Gemeinbedarfs an Schulziigen ausgereicht. Ostlich
dieser Flache beginnt das Landschaftsschutzgebiet
»Berliner Balkon®. Zur Priifung landeseigener Alter
nativildchen werden Bebauungspldne, Fachdmter
auskiinfte sowie deren ggf. vorhandene Ermittlungen
und Erkenntnisse und Flacheninformationssysteme
herangezogen.

Die Bezirksregion wird dennoch weiterhin auf

potenzielle Alternativstandort gepriift.
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Bauplanungs
rechtliche
Beurteilung

b) Dariiber hinaus hat der Bezirk im Rahmen
der planerischen Abwdgung maf3geblich zu
beriicksichtigen, dass das fiir die Festsetzung
der Gemeinbedarfsflache beabsichtigte
Grundstiick unserer Mandantin Bauland
qualitdat besitzt und der Eingriff in ihre Eigen
timerrechte bei der Uberplanung mit einer
Flache fiir den Gemeinbedarf besonders
schwer wiegt. Eine solche Festsetzung ist
abwdgungsfehlerhaft, wenn die Gemeinde
verkennt, dass das in Anspruch genommene
Privatgrundstiick aufgrund seiner bau-
planungsrechtlichen Beurteilung nach § 34
BauGB Baulandqualitat besitzt. Vgl.
Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil
vom 8. Februar 2011 - 15 N 09.1091, BeckRS
2011, 30622 fiir die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbe
stimmung Schule; vgl. ebenso Hessischer
Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 31. August
1989 - 3 N 954/85, BeckRS 1989, 113186;
Oberverwaltungsgericht Magdeburg, Urteil
vom 14. Oktober 2010 - 2 K91/09, BeckRS
2010, 55863

Der Belang des Eigentimerrechts wird beriicksichtigt

und in die Abwdgung gestelli. Dem Hinweis der

,.Baulandqualitat“ wird aber nicht gefolgt.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung der betroffenen
Flachen nach § 34 Abs. 1 BauGB bezieht sich auf
einen positiven Vorbescheid aus dem Jahre 2007.
Dieser hat keine Rechtswirkung mehr.

2007 erfolgte eine positive planungsrechtliche
Stellungnahme im Rahmen eines Vorbescheides. Das
Verwaltungshandeln wurde iiberpriift und die Ein
schatzung korrigiert unter Beriicksichtigung der
aktuellen Rechtsprechung. Planungsrechtlich beurteilt
sich das Plangebiet nach § 35 BauGB. Ebenfalls wider
spricht das damals angefragte Bauvorhaben den

aktuellen Zielstellungen des Bebauungsplans 10-38.

Maf3stabsbildend sind sowohl hinsichtlich des Vor
liegens eines Bebauungszusammenhangs als auch
hinsichtlich des Vorhandenseins eines Ortsteils allein
die tatsdchlichen Gegebenheiten, ndmlich, ob eine
aufeinander folgende, zusammenhdngende Bebauung
tatsachlich vorliegt, bzw. ob eine Siedlungsstruktur als
stddtebauliche Funktionseinheit in Erscheinung tritt und

die Grundlage fiir eine nachhaltige Siedlungsentwick
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jeweils zur Ausweisung einer offentlichen
Griinflache.

Diesen Mafistab zugrunde gelegt, hat der
Bezirk auch hier bei der Ausweisung der
Gemeinbedarfsfldche zu beachten, dass das
Grundstiick unserer Mandantin nach gelten
dem Planungsrecht baulichen Nutzungsmég
lichkeiten zugdnglich ist, die durch die Fest
setzung einer Gemeinbedarfsfldche erheblich
eingeschrdnkt werden.

Derzeit bemisst sich die bauplanungsrecht
liche Zuldssigkeit von Vorhaben auf dem
Grundstiick unserer Mandantin nach § 34
BauGB und somit danach, ob sich das Bau
vorhaben in die Eigenart der prdgenden
ndheren Umgebung einfiigt. Denn das Grund
stiick liegt in einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil und nimmt - trotz der
grof3en Freifldchen - am Bebauungszu
sammenhang teil.

Zu dieser Einschatzung ist auch die Bauauf
sicht gekommen und hat die Errichtung von
freistehenden Einfamilienhdusern auf dem

Grundstlick unserer Mandantin im Vorbe

lung bilden kann. Nach derzeitigem Kenntnisstand und
in Bezugnahme auf die Rechtsprechung und -kommen
tierung, ist davon auszugehen, dass die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets derzeitig
nach § 35 BauGB zu beurteilen ist. Aufgrund der
Grof3e der Brachflache und der unverbundenen,
gewerblichen Bestandsbebauung auf der Brachfldche
wird der Bebauungszusammenhang unterbrochen. Fiir
den Bebauungszusammenhang entfalten nur solche
Gebdude eine pragende Wirkung, die dem dauer
haften Aufenthalt von Menschen dienen. Baulichkeiten,
die nur dem voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen (in diesem Fall das Gewdchshaus)

stellen grundsatzlich keine Bebauung im Zusammen

hang im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB dar. Es stellt sich

keine zwanglose Fortsetzung der umliegenden Bebau
ung auf dem Plangebiet dar. Es handelt sich folglich
bei dem Plangebiet nicht um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan ebenfalls eine
Wohnnutzung auf einem Grofiteil der Flachen vor.

Eine Festsetzung des Bebauungsplans wiirde durch die
Schaffung von Baurecht den Eigentiimer bei einer

Baulandentwicklung begiinstigen. Ein Anspruch auf
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scheid vom 10. Januar 2009 als genehmi
gungsfdhig nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt.
Vgl. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von
Berlin, Stadtentwicklungsamt, Vorbescheid
Nr. 2007/1621 vom 10. Januar 2009, Seite 2:
,Die Zuldssigkeit eines Vorhabens i.5.d. § 29
BauGB beurteilt sich hinsichtlich nach Art und
Maf3 baulicher Nutzung gemaf3 § 34 Abs. 1
BauGB danach, ob es sich in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt. [,,.]
Planungsrechtlich ist das beantragte Bauvor
haben hinsichtlich der gestellten Einzelfrage
auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB
genehmigungsfdhig." Auf dem Grundstiick
sind demnach derzeit solche baulichen
Nutzungen genehmigungstdhig, die bereits in
der pradgenden ndheren Umgebung vorhan
den sind und sich daher in deren Eigenart
einfligen. Zur ndheren Umgebung des Grund
stlicks unserer Mandantin gehort jedenfalls
die Bebauung im selben Strafiengeviert, das
durch die Chemnitzer Strafle, die Anton-von
Werner-Strafle, die Biillinger Strafle, die
Honsfelder Straf3e und die Lenbachstrafie

Erteilung der Baugenehmigung besteht gegebenenfalls
auch nach § 35 BauGB, sofern keine offentlichen
Belange (z.B. Naturschutz) oder die Grundziige der
Bebauungsplanung dem entgegenstehen. Dies miisste
nachweislich gewdhrleistet sein. Die Beschneidung der
Nutzungsmoglichkeiten des Eigentiimers wurde nicht
verkannt und bildet neben dem notwendigen Schulbe
darf die Grundlage dieser als auch folgender Ab
wdgungen. Die Einschrdnkungen der Nutzungsrechte
des Eigentiimers an diesem Standort resultieren aus
dem notwendigen Bedarf an Schulen in dieser Bezirks
region. Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob diese

Einschrdnkung verhdltnismdfig ist.
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begrenzt wird. Insoweit sich in der beschrie
benen Umgebung bereits vorwiegend Wohn
gebdude befinden, ist derzeit auch auf dem
Grundstiick unserer Mandantin Wohnnutzung
nach§ 34 Abs. 1 BauGB bauplanungsrecht
lich zul@ssig, wie sie unsere Mandantin
anstrebt. Durch die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache auf einem grof3en Teil
des Grundstiicks wiirde unsere Mandantin in
diesen Nutzungsmdéglichkeiten beschnitten.
Insoweit der Bezirk dies bislang offensichtlich
verkannt hat, ist die beabsichtigte Festsetzung
des Schulstandorts auf dem Grundstiick

unserer Mandantin abwdgungsfehlerhaft.
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Standortvergl
eich

c) Festzuhalten ist, dass die
Schulstandortausweisung auf dem Grundstiick
unserer Mandantin nicht in Betracht kommt,
da diese Festsetzung unsere Mandantin
unverhdltnismdflig in ihren Eigentumsrechten
beschneidet. Denn der Bezirk hat vor Inan
spruchnahme des Privatgrundstiicks unserer
Mandantin fiir die Festsetzung der Gemein
bedarfsflache auf vorhandene Flachen der
offentlichen Hand zuriickzugreifen.

Zudem hat der Bezirk bei der Inanspruch
nahme des Grundstiicks unserer Mandantin zu
beriicksichtigen, dass dieses Baulandqualitat
besitzt und unsere Mandantin durch die bau-
planerische Festsetzung in ihren baulichen
Nutzungsmoglichkeiten erheblich einge

schrankt wird.

Beriicksichtigung

Alternativstandorte werden im weiteren Verfahren
eingehend gepriift.
Ein griindlicher Standortvergleich wird im weiteren

Verfahren in Abstimmung mit Fachdmtern erfolgen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine zweck

taugliche Alternativflache nicht gegeben.
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Abwdgung

3. Gesamtergebnis

Nach alledem ist der beabsichtigten Fest
setzung einer Gemeinbedarfsfldche mit der
Zweckbestimmung Schule auf einem nicht
unerheblichen Teil des Grundstiicks unserer
Mandantin zu widersprechen. Eine solche
Festsetzung kann bereits nicht getroffen
werden, da der Bezirk bislang keinen Nach
weis fiir einen konkreten Schulbedarf in
diesem Schulbezirk vorgelegt hat. Zudem
stehen dem Bezirk in der Umgebung des
Grundstiicks unserer Mandantin weitere unbe
baute Fldchen zur Verfiigung, die er vorrangig
in Anspruch nehmen muss. Weiterhin wird
unsere Mandantin durch die Schulstandort
ausweisung in ihren baulichen Nutzungsmog
lichkeiten eingeschrdnkt, so dass die Fest
setzung des Schulstandorts unter Inanspruch
nahme des Privatgrundstiicks insoweit
abwdgungsfehlerhaft ist.

Dabei ist hier abschlief3end zu beriick
sichtigen, dass die Gesellschafter unserer
Mandantin die Nachfahren von nach Israel

emigrierten Deutschen jlidischen Glaubens

Belang wird teilweise beriicksichtigt. Dem Interesse an

einer Zusammenarbeit mit dem Bezirksamt wird im

weiteren Verfahren gefolat.

Im weiteren Verfahren wird der Nachweis des Schulbe
darfs fiir den Standort der ehemaligen Gdartnerei Golm
erbracht. Ebenso wird ein Vergleich von Alternativ
standorten angestrebt. Die genannten Punkte sind
nachzuweisen, oder die Planung einer Gemeinbedarfs
flache auf den Fldchen des Plangebiets ist unverhdalt
nismdaflig und unzuldssig.

Angesichts der historischen Verantwortung ist es dem
Bezirksamt zwar bewusst, dass hier jiidisches Eigentum
fur die Schaffung sozialer Infrastruktur in Anspruch
genommen werden soll.

Allerdings darf die Religion des derzeitigen Eigen
timers in einem rechtsstaatlichen Verfahren und auch
unter Gleichbehandlungserwdgungen keinen Einfluss

auf die entstehende Rechtsverordnung haben.
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sind. Die Gemeinbedarfsfldche soll damit
ausgerechnet auf einem im jiidischen Privat
eigentum stehenden Grundstiick festgesetzt
werden. Angesichts des historischen Hinter
grunds erscheint die Inanspruchnahme
judischen Privateigentums fiir die vorge
sehene bauplanerische Festsetzung - bei
gleichzeitig verfligbaren alternativen Flachen
- in besonderer Weise unangemessen.

Gleichwohl ist unsere Mandantin sehr an einer
kooperativen baulichen Entwicklung ihres
Grundstiicks interessiert und steht demzufolge
fir einen Austausch mit dem Bezirk iiber die
Weiterentwicklung des Bebauungsplanver
fahrens gerne bereit.
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Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 0390/ VI
Bebauungsplan 10-38
Abwdgung zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben

vom 07.10.2021 lber die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange benachrichtigt. Die Beteiligung fand
vom 11.10.2021 bis einschliefllich 12.11.2021 statt.

Die Stellungnahmen mit den Ergebnissen der Priifung und Abwdgung sind im Folgenden aufgefiihrt:



lfd. |TOB/ Schlagwort |Stellungnahme Abwdgung
Nr. |[Datum
Stellung
nahme
1 Berliner Mit dem bisherigen Planungsstand des Fl& Dem Belang wird gefolgt.
Feuerwehr chennutzungsplans / Bebauungsplans, ist es | Die Berliner Feuerwehr wird im weiteren Verfahren be

nicht moglich, eine zuverldssige Aussage iiber
die Leistungsfdahigkeit der Berliner Feuerwehr
zu treffen. Wir bitten um eine weitere Beteili
gung innerhalb der Bauleitplanung.

teiligt.




11

Berliner
Feuerwehr

Léschwas
serbedarf

Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist
nicht dargestellt. Die Bestimmung des LW-Be
darfs des vorliegenden Bebauungsplanes er
folgt im Rahmen der Priifung des Brand
schutznachweises durch den Priifingenieur fir
Brandschutz.

Gleichwohl ist fiir die genannten Grundstiicke
eine Léschwasserversorgung fiir den Grund
schutz nach den DVGW-Arbeitsblattern W
405, W 331 und W 400/1) zu gewdhrleisten.
Entsprechend Tabelle 1 des DVGW-Arbeits
blattes 405 ergibt sich gemaf3 Ausweisung
des unmittelbar benachbarten Wohngebietes
als allgemeines Wohngebiet ein LW-Bedarf
von maximal 96 m*/h bzw. 1.600 [/min. {iber
eine Dauer von 2 Stunden.

Ndhere Auskiinfte zur LW-Versorgung aus den
vorhandenen Unterflurhydranten erteilen die
Berliner Wasserbetriebe (BWB).

LW-Brunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zister
nen als unabhdngige LW-Versorgung sind er
kennbar nicht vorhanden und damit durch
BaumafBinahmen auch nicht gefdhrdet.

Kenntnisnahme.

Loschwasser kann nur im Rahmen der Leistungsfdhig
keit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt
werden. Es besteht kein Hinweis darauf, dass der not
wendige Loschwasserbedarf nicht gedeckt werden
kann.

Der Brandschutznachweis erfolgt in dem Genehmi
gungsverfahren.

Ein Hinweis auch zu den DVGW-Arbeitsbldttern wird
der Begriindung hinzugefiigt.




1.2 Feuerwehr | Fir Strafen und Zufahrten an bzw. zu den ge | Dem Belang wird teilweise gefolgt.
zufahrt planten Grundstiicken ist die Musterrichtlinie | Wdhrend des Bebauungsplanverfahrens wird darauf
Flachen fiir die Feuerwehr zu beachten. Die geachtet, dass alle Baufldchen an Straf3enverkehrsfla
ses gilt auch fiir bestehende Gebdude und chen liegen, liber die grundsdatzlich auch Zufahrten fiir
Grundstiicke soweit vorhanden. Erforderliche |die Feuerwehr gewdhrleistet sind. Die Vorschriften fiir
Zufahrten und die Léschwasserversorgung zu | Rettungswege, Befahrbarkeit durch die Feuerwehr und
den bestehenden Gebduden miissen auch dgl. sind in der konkreten Entwurfsplanung auf der
wdhrend der Bauphase gesichert bleiben. Grundlage der Bauordnung Berlin (BauO Bln) nachzu
weisen. Diese Nachweise sind fiir die Baugrundstiicke
unabhdngig vom Bebauungsplan zu erbringen.
1.3 Brand Zu geplanten Bauvorhaben wird die Berliner | Nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
schutznach | Feuerwehr im Rahmen der Beteiligung im Relevant fiir das, dem Bebauungsplanverfahren nach
weis Baugenehmigungsverfahren aufgrund zu er folgende Genehmigungsverfahren.
wartender bzw. beschriebener Gebdudeklas
sen im Rahmen des § 2 (3) Pkt. 4 - 5 und (4)
BauO Bln Stellung nehmen.
2 Bundes Durch die oben genannten und in den Unter | Kenntnisnahme.
wehr lagen ndher beschriebene Planung werden

die Belange der BW werden beriihrt, jedoch
nicht beeintrachtigt. Vorbehalilich einer
gleichbleibenden Sach- und Rechtslage be
stehen zu der Planung seitens der Bundeswehr
als Trager offentlicher Belange keine Ein
wdnde.




2.1 Gebdude Hinweis: Bei einer Bauwerkshohe weniger als | Kenntnisnahme.
hohe 113,9 NHN ist nicht von einer Beeintrdchti Die Belange werden nicht beeintrachtigt. Das Plange
gung der Landesverteidigung auszugehen. biet befindet sich auf einer Hohe von etwa 30 m (.
Sollte diese Hohe iiberschritten werden, ist NHN. Die Hohe der Bebauung miisste somit etwa 84 m
eine nochmalige Beteiligung meiner Dienst betragen, um die Belange der Bundeswehr zu beein
stelle im Bauantragsverfahren notwendig. trachtigen. Dies ware sowohl im, als auch um den Gel
tungsbereich herum (nach § 34 BauGB) unzuldssig so
wie nicht gebietsvertrdglich. Mit dem Bebauungsplan
wird eine wesentlich geringere Bauhohe angestrebt
werden.
3 50Hertz Leitungen Nach Priifung der Unterlagen teilen wir Ihnen | Kenntnisnahme.
mit, dass sich im Plangebiet derzeit keine von
der 50Hertz Transmission GmbH betriebenen
Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen
und -kabel, Umspannwerke, Nachrichtenver
bindungen sowie Ver- und Entsorgungsleitun
gen) befinden oder in néchster Zeit geplant
sind.
4 Gemein Raumord Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt | Kenntnisnahme.
same Lan |nung das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung
despla gemdf3 Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR. Die Planung
nung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.
4.1 Diese Stellungnahme gilt, solange die Grund | Kenntnisnahme.

lagen, die zur Beurteilung der Planung gefiihrt
haben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die
Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften
bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.




5 SenUVK, |storfallrele | Die Planflache liegt weit auferhalb angemes | Kenntnisnahme.
IC vant sener Sicherheitsabstdnde zu storfallrechtlich
relevanten Betriebsbereichen. Meine Zustdn
digkeit ist daher nicht gegeben.
6 Gemeinde Die Belange der Gemeinde Ahrensfelde wer | Kenntnisnahme.
Ahrens den durch die Planung nicht bertiihrt.
felde
7 Sen- [...] hinsichtlich des Bebauungsplans 10-38 Kenntnisnahme.
WiEnBe, ,Chemnitzer Straf3e 80-92“ bestehen seitens
VA der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie
und Betriebe keine Anmerkungen oder Beden
ken.
8 Landes [...] die o. g. Planung beriihrt keine Belange | Kenntnisnahme.
denkmal der Baudenkmalpflege.
amt
8.1 Bodendenk |Das hier genannte Verfahren beriihrt jedoch | Kenntnisnahme und Beriicksichtigung im weiteren Ver
malpflege |bodendenkmalpflegerische Belange. Auf dem |fahren.

Grundstiick und in der unmittelbaren Umge
bung befinden sich zahlreiche ur- und friihge
schichtliche Fundstellen. Alle Bodeneingriffe
sind friihestmoglich der zustdndigen bezirkli
chen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzu
teilen, um im Einvernehmen mit dem Landes
denkmalamt Berlin als zustdndige Fachbe
horde rechtzeitig bodendenkmalpflegerische
Interessen zu priifen und entscheiden zu kon
nen.

Ebenso wird ein entsprechender Hinweis in die Begriin
dung aufgenommen.




9 Vattenfall Im Geltungsbereich des Bebauungsplans be | Kenntnisnahme.
Wdrme finden sich keine Fernwdrmeanlagen der Vat
Berlin AG tenfall Warme Berlin AG.
10 ITDZ [...] das ITDZ Berlin betreibt im abgefragten | Kenntnisnahme.
Bereich keine Anlagen. Das ITDZ wird im weiteren Verfahren beteiligt.
Die Leitungsauskunft hat eine Giiltigkeit von
6 Monaten ab Ausstelldatum.
11 Gemeinde [...] von den Planungszielen des Bebauungs | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Hoppegar plans 10-38 & quot; Chemnitzer Straf3e 80- In Abhdngigkeit von dem detaillierten Nachweis des er
ten 92&quot; werden keine Belange der Ge forderlichen Schulbedarfs soll im weiteren Verfahren
meinde Hoppegarten beriihrt. gepriift werden, ob in der Gemeinde Hoppegarten ev.
Es wird jedoch der Hinweis gegeben, dass die | freie Kapazitdten bestehen, die ggf. genutzt werden
Gemeinde Hoppegarten auf der ehemaligen |kénnen.
KWO-Flache (angrenzend des Bahnhof Hop-
pegartens) einen Schulneubau (Gesamtschule
mit gymnasialen Oberstufe) anstrebt.
Sen Fin, | G [...] gegen den o. g. B-Plan bestehen im Kenntnisnahme.
Grundsatz keine Bedenken.




Haushalts- | Ich bitte jedoch um Beachtung des folgenden | Dem Hinweis wird bereits gefolgt.
planung Hinweises unserer Haushaltsabteilung: ,Es ist | Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
haushaltswirtschaftlich zielfiihrend, einen Pla | wurde der Eigentiimer der avisierten Gemeinbedarfs
nungsbegiinstigten (allgemeines Wohngebiet) |flache und Wohngebiete per Post und E-Mail ange
angemessen an den Planungs- und Infrastruk |schrieben. Es wurde bereits ein Gesprdch mit Vertre
turfolgekosten zu beteiligen. Insgesamt gilt tern des Eigentiimers gefiihrt.
die Mafinahme aber erst als gesichert, wenn | Die Mittel fiir den Fldchenerwerb wurden vom bezirkli
die bendtigten Mittel im Haushaltsplan aufge |chen Schulamt bei der zustdndigen Senatsverwaltung
nommen sind. Die Finanzierung ist durch den |im Rahmen der Investitionsplanung 2021 - 2025 einge
Bezirk sicherzustellen.” stellt. Die Planungs- und Infrastrukturfolgekosten wer
den weiterhin beriicksichtigt. Eine Beteiligung des Ei
gentlimers iiber das ,,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung ist zu diesem Zeitpunkt nicht ab
sehbar und bleibt zu priifen.
13 SenUVK, Luftreinhal | Aus lufthygienischer Sicht gibt es keine An Kenntnisnahme.
IC31 tepldne merkungen.
13.1 Larmminde |Aus Sicht des Larmschutzes wird die Durch Kenntnisnahme.
rungspla flihrung einer schalltechnischen Untersuchung |Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Un
nung begriifit, da somit die, durch das Planvorha tersuchung durchgefiihrt.

ben entstehenden Auswirkungen auf die be
reits bestehenden umliegenden Hduser prog
nostiziert werden kénnen.




13.2 Larmschutz | Es wird begriifit, dass im weiteren Verfahren | Der Hinweis wird im weiteren Verfahren beriicksichtigt
die Erarbeitung eines schalltechnischen Gut | und der Umweltbericht wird entsprechend ergdnzt.
achtens vorgesehen ist. Neben der TA Ldrm Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens (2006) des
als Beurteilungsmafstab fiir den Gewerbe Einzelhdndlers, wurde bereits die Einhaltung der Richt
lérm soll hier, z. B. im Fall der Nutzung von werte der TA Larm in Bezug auf den Bestand gepriift
Schulsportanlagen durch Vereine, noch die und im Bestand als vertrdglich eingestuft. Wie sich das
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. Blm- | Zusammenwirken der verschiedenen potentiellen Larm
SchV) ergdnzt werden. Fiir Freizeitanlagen ist | quellen (Schule, Sportflache und Einzelhandler) auf die
zudem die Anlage 1 der AV LImSchG Bln geplanten, sensiblen Nutzungen ausprdgt, soll im wei
(Freizeitlarm-Richtlinie) heranzuziehen. teren Verfahren gepriift werden.

13.3 Schullarm | Zum Punkt "2.1.2. Schullarm" der Begriindung | Dem Hinweis wird gefolgt und eine entsprechende Er

Stand Mai 2021 ist eine Ergdnzung erforder
lich. Es ist korrekt, dass bei der Beurteilung
der Einwirkungen der dort genannten Gerdu
sche Immissionsgrenz- und richtwerte nicht
herangezogen werden. Dennoch ist bei der
Planung von Schulen, Kitas und Spielplatzen
der Schutz vor dem von diesen Einrichtungen
ausgehenden Larm angemessen zu beriick
sichtigen. Mégliche und zumutbare Larm
schutzmaf3inahmen sollen genutzt werden.
Beispielsweise muss die Pausenfldche nicht
unmittelbar neben vorhandenen Wohnhdusern
angeordnet werden. Gegeniiber vorhande
nem Ldarm hingegen sollte der Larmschutz der
Pausenfldche Beachtung finden.

gdnzung wird dem Umweltbericht hinzugefiigt.

Ebenso sollen bei der weiteren Planung Larmkonflikte
im Vorfeld erkannt und vermieden werden.




14 Gemeinde Durch die vorliegende Planung wird die ge Kenntnisnahme.
Neuenha meindliche Entwicklungsplanung der Ge
gen meinde Neuenhagen bei Berlin nicht berihrt.

15 SenUVK, Von den Fachbereichen gab es keine Hin Kenntnisnahme.
V Tiefbau weise bzw. Einwendungen.

Vom Fachbereich VCE gab es keine Stellung
nahme.
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SenUVK,
B 13

Naturhaus
halt / Land
schaftsbild

Auch wenn das Geldnde der ehemaligen
Gartnerei Golm im Sinne der Nutzung ,,brach
gefallen" (Pkt. 2.3.) ist, so zeigt die aktuelle Si
tuation eine umfassende natiirliche Ausprd
gung der unversiegelten, vegetationsbestan
denen Freifléchen auf (vgl. Anlage 1).

Es ist davon auszugehen, dass nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 Bau GB die Belange des Umweltschut
zes, einschliefllich der Belange von Natur
schutz und Landschaftspflege, Relevanz er
langen, insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klimg,
Luft sowie deren Wirkungsgefiige und die bio
logische Vielfalt. Hieraus ergibt sich neben
den Anforderungen des§ 1a BauGB zum
sparsamen Umgang mit dem Boden auch die
Anforderung zur Vermeidung und Ausgleich
von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
und Landschaftsbildes. Insofern bedarf es un
ter Pkt. 5.3. der Ergdnzung dieses 6ffentlichen
Belangs.

Dem Belang wird gefolat.

Im Zuge folgender Gutachten wird die biotische Aus
prdgung gepriift und im weiteren Verfahren beriicksich
tigt. Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im weiteren Verfahren dar
gelegt. Der schonende und sparsame Umgang mit
dem Boden soll ebenfalls Beachtung bei der Abwd
gung finden. Die genannten &ffentlichen Belange wer
den in die Abwdgung der privaten und &ffentlichen Be
lange (Abschnitt |, Pkt. 5.3) aufgenommen.




16.1

Freiraum
konzept

Um entsprechend Pkt. 3.3 die Ziele des Land
schaftsprogramms in die geplante bauliche
Entwicklung zu integrieren, den mit der Wohn
nutzung entstehenden Freifldchenbedartf zu
verorten sowie absehbar notwendige Kom
pensationsmaf3inahmen im Geltungsbereich
des B-Plans zu sichern, empfehle ich auf der
Grundlage der notwendigen Bestandskartie
rungen die Erarbeitung eines Freifldchenkon
zeptes fiir die beabsichtigte Wohnbau- bzw.
Gemeinbedarfsflache. Auf diesem Weg kann
es gelingen, die Ziele des Landschaftspro
gramms mittels geeigneter Mafinahmen zur
Sicherung von Naturhaushaltsfunktionen, fiir
den Ausgleich sowie die Gestaltung im Uber
gang zum angrenzenden Wohngebiet und na
hegelegenen Wuhletal in die stddtebauliche
Entwicklung zu integrieren.

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

Sofern Ausgleichsmafinahmen notwendig werden, wiir
den diese wenn moglich innerhalb des Plangebiets er
folgen. Uber die Notwendigkeit eines Freifléchenkon
zepts zum Schutze der Naturhaushaltsfunktion, werden
die okologischen Kartierungen zu Flora, Fauna und Bi
otopen Aufschluss geben.
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SenSW,
IA/IB

FNP

Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets

Dem Belang wird gefolat.

Nach dem Entwicklungsrahmen des FNP ist
die Art der Nutzung ,,Allgemeines Wohnge
biet“ aus der FNP-Darstellung Wohnbaufla
chen W1-W4 im Regelfall entwickelbar. Der
Begriindung zum Bebauungsplan ist unter
Punkt 4, Seite 11 zu entnehmen, dass ,,Die
Grundflachenzahl** (GFZ) auf diesen Flachen
erhoht werden.” und weiter im Text ,,eine dich
tere Bebauung angestrebt wird...“ sowie ,,von
der umliegenden Einfamilienhaus-Wohnsied
lung zum neuen verdichteten Quartier soll be
hutsam und mit verschiedenen Typologien er
reicht werden®, eine ,,Erhéhung der GFZ in
nerhalb des Plangebietes gebietsvertraglich
umgesetzt.” werden soll. Da den bisher vor
gelegten Unterlagen noch keine konkreten
Angaben Ulber die vorgesehene GFZ und GRZ
zu entnehmen sind, weise ich darauf hin, dass
im weiteren Bebauungsplanverfahren diesbe
zliglich die AV FNP* Punkt 2.3.1 und 2.3.2 an
zuwenden ist.

** Die Begriindung ist an dieser Stelle richtig
zu stellen; die Grundfldchenzahl ware GRZ.

Bislang ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte
flir GFZ gemdf3 FNP im Geltungsbereich nicht beab
sichtigt. Allerdings sollte im Hinblick auf den stadtwei
ten Wohnungsmangel die Moglichkeit einer erhéhten,
angemessenen bauliche Dichte bei der Planung be
riicksichtigt werden. Uberschreitungen der Orientie
rungswerte des FNP als auch die der BauNVO kénnen
bei sachgerechter Begriindung erméglicht werden. Der
Punkt 2.3 der AV FNP legt dar, dass die Dichtestufen
des FNP (hier W4) in den Baugebieten als Orientie
rungswerte fiir Obergrenzen zu betrachten sind. Etwa
ige Uberschreitungen dieser Orientierungswerte sind
bei entsprechender stddtebaulicher Begriindung zulds
sig (Entwicklungsgrundsatz 3).

Die Ziele, Erfordernisse und die stadtebauliche Ver
traglichkeit sind bei Uberschreitung der Orientierungs
werte nach § 17 BauNVO eingehend zu begriinden
(vgl. Punkt 2.3.1 AV FNP).

Der Punkt 2.3.2 beschreibt den zu gewdhrleistenden
hohen Griinanteil in der Wohnbauflache W4 und einer
Begrenzung der Versiegelung (GRZ-Wert von 0,2 im
W4). Auch hier kénnen stadtebauliche Griinde ange
fiihrt werden, um eine Uberschreitung zu begriinden.
Weiter wird beschrieben, dass eine Uberschreitung der
Grundflache nach § 19 (4) BauNVO insbesondere in
einer landschaftlich geprédgten Wohnbauflache W4,




einer stddtebaulichen Begriindung unter Beriicksichti
gung der Belange des § 1 Abs. 6 BauGB bedarf. Zur
beabsichtigten Entwicklung des Wohngebiets WAL wer
den die Belange des FNP und des § 1 Abs. 6 BauGB
beriicksichtigt. Etwaige Uberschreitungen der GRZ und
GFZ werden sorgfdltig gepriift, abgewogen und stad
tebaulich begriindet.

Der Begriindungstext wird bzgl. der Abkiirzung fiir
Grundflachenzahl (GRZ) angepasst.
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SenSW,
IA/IB

Festsetzung eines Sondergebiets gem. § 11

Dem Hinweis wird teilweise gefolgt.

Abs. 3 BauNVO

Mit dem Bebauungsplan soll auch ein Dis
countermarkt im Sinne der Nahversorgung
»auch im Hinblick einer moglichen Vergrofle
rung seiner Geschossfldche® planungsrecht
lich gesichert werden. Im weiteren Bebau
ungsplanverfahren ist dazu die AV FNP zu be

achten bzw. die Festsetzung gem. AV FNP Pkt.

6.7 begriindet darzulegen.

Demnach sollen Sondergebiete fiir grof3fla
chige Einzelhandelsbetriebe gemdf3 § 11 Ab
satz 3 BauNVO (auch kleiner 3 ha) grundsatz
lich nur in den mit einer Einzelhandelskonzent
ration dargestellten Zentren oder aus ge
mischten Baufldchen M1 entsprechend der
generalisierten Darstellungssystematik des
FNP entwickelt werden. Ob ausnahmsweise
das Entwicklungsgebot gewahrt wird, bedarf
der Priifung im Einzelfall (siehe dazu auch die
Ausfiihrungsvorschriften liber grof3fldchige
Einzelhandelseinrichtungen in der jeweils gel
tenden Fassung). Mindestvoraussetzung ist
neben der Zentrenvertraglichkeit des Sorti
ments - das Vermeiden negativer stadtstruktu
reller Auswirkungen auf die Umgebung und

An dieser Stelle befindet sich bereits ein Einzelhandel,
welcher laut Flachennachweis in der Baugenehmigung
mit einer Geschossfldche von 1214,24 m? als grof3fl&
chig einzustufen ist. Im Rahmen des Genehmigungsver
fahrens wurde eine Vertrdaglichkeit nachgewiesen und
negative Auswirkungen (gem. § 11 Abs. 3 BauNVO)
ausgeschlossen. Auf Grund der Zentrenvertrdglichkeit
des angebotenen Sortiments, ist davon auszugehen,
dass es sich um einen der Versorgung des Gebietes
dienenden Einzelhandel handelt. Der Markt dient der
Befriedung der Grundbediirfnisse der Bevolkerung im
unmittelbaren Einzugsgebiet. Die Anziehungskraft orts
iibergreifender Verkehre auf Grund eines speziellen
Warensortiments kann insbesondere auf Grund der vor
handenen Verteilung von Discounter-Markten auf das
gesamte Stadtgebiet ausgeschlossen werden. Die
Wahrung des Entwicklungsgebot ist mit erfolgter Einzel
fallprifung im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
im Jahr 2005 nachgewiesen worden. Da sich die Be
standssituation seither nicht gedndert hat, ist davon
auszugehen, dass die Vertrdglichkeit nach wie vor ge
geben ist. Der avisierte Schulstandort und das Wohn
gebiet beeintrdchtigen nicht die Versorgung des Ge
biets. Das Gebdude genief3t gegeniiber den Darstel
lungen des Flachennutzungsplanes Bestandsschutz.




eine giinstige VerkehrserschlieBung (s. a. unter
Pkt. 2).

Die Darlegung der Entwickelbarkeit des Sondergebiets
aus dem FNP wird der Begriindung hinzugefiigt.




17.2

Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit

Kenntnisnahme.

der Zweckbestimmung ,,Schule® gemdf3 § 9

Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Ausgehend davon, dass es sich um eine ort
liche Gemeinbedarfseinrichtung handelt - die
Gemeinbedarfsfldche mit einer Grof3e von
2,2 ha soll als Schulstandort einer Grund
schule festgesetzt werden (Seite 12 der Be
griindung), findet der Entwicklungsgrundsatz 1
des FNP Anwendung.

[-Nachtrag per Mail v. Fr. Friedlénder v.
13.04.2022:

[...]zum B-Plan 10-38 haben wir im Rahmen
der frithzeitigen TOB im November 2021 eine
Stellungnahme verfasst, die ich lhnen als An
lage dieser Mail nochmal zur Verfiigung
stelle.

In dieser Stellungnahme haben wir uns wie
folgt zum geplanten Schulstandort geduflert:
»Ausgehend davon, dass es sich um eine ort
liche Gemeinbedarfseinrichtung handelt (die
Gemeinbedarfsflache mit einer Grofle von
2,2 ha soll als Schulstandort einer Grund
schule festgesetzt werden, Seite 12 der Be
griindung), findet der Entwicklungsgrundsatz 1
des FNP Anwendung.”

Wie in dem Nachtrag festgehalten, kénnen nach dem
Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP Baugebiete und Ge
meinbedarfsfladchen kleiner als drei Hektar entwickelt
werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Baufldche
sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach
dem dargestellten staddtebaulichen Geflige gewahrt
bleiben. Die Anwendung des Entwicklungsgrundsatzes
1 ist bereits in der Begriindung (Pkt. 3.2, S. 7) beschrie
ben. Entsprechend dem Hinweis wird der Punkt zur Ent
wickelbarkeit aus dem FNP ergdnzt.




Nach dem Entwicklungsgrundsatz 1 des FNP
kdnnen Baugebiete und Gemeinbedarfsfla
chen kleiner als drei Hektar entwickelt wer
den, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bau
flache sowie die Anforderungen des Immis
sionsschutzes nach dem dargestellten stadte
baulichen Geflige gewahrt bleiben. Im FNP
werden Anlagen und Einrichtungen des Ge
meinbedarfs von ortlicher Bedeutung nur dar
gestellt, wenn ihre Flache grofler als 3 ha ist.
Ein Lagesymbol wird wiederum nur fiir Einrich
tungen des Gemeinbedarfs von iibergeordne
ter Bedeutung verwendet (hier auch kleiner als
3 ha).

Aus unserer Sicht besteht daher keine Not
wendigkeit zur FNP-Anderung.]

17.3

Der FNP ist wie folgt zu zitieren:
Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABL. S. 31), zuletzt gedéndert am 2. Septem
ber 2021 (ABI. S. 3809).

Kenntnisnahme.

Das Gesetzeszitat wird entsprechend der aktuellen Zi
tierweise angepasst.




17.4 Eine Ubereinstimmung mit dem Stadtentwick | Beriicksichtigung.
lungsplan Zentren 2030 und der AV Zentren | Bezogen auf den grofiflachigen Einzelhandel ist der
und Einzelhandel (ABI. Nr. 3, 17. Januar Nachweis bereits bei Genehmigungsverfahren (2005)
2020, S. 254-280) kann erst gepriift werden, | erfolgt. Im weiteren Verfahren wird die Ubereinstim
wenn die geplanten Festsetzungen und ihre mung im aktualisierten Kontext gepriift.
Begriindungen vorgelegt werden.

17.5 Der StEP Wohnen 2030 sieht fiir die Flache Kenntnisnahme.
eine Wohnnutzung in der Kategorisierung bis | Die Anzahl der WE innerhalb des Plangebiets wird vo
zu 200 WE vor. Konkretisiert wird diese Gro raussichtlich geringer ausfallen, als im WoFIS angege
3enordnung im Wohnbaufldchen-Informati ben, da die fiir den Wohnungsbau vorgesehene Flache
onssystem WoFIS mit einer erwarteten Grofle | durch die beabsichtigte und der im Zusammenhang mit
von 170 WE. Der vorliegende B-Plan-Entwurf | der steigenden Einwohnerzahl erforderlichen Gemein
lasst aufgrund noch fehlender Festsetzungen | bedarfsflache reduziert wird. Andere landeseigene Fla
nicht erkennen, wie viele Wohneinheiten auf | chen fiir die Errichtung einer Schule stehen entspre
der Flache Wohnungsbau realisiert werden chend der bisherigen Priifung nicht zur Verfiigung.
sollen.

18 LAGetSi Keine Hinweise, keine Bedenken Kenntnisnahme.
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Sen UVK,
IB/IID
(Wasser
wirtschaft /
Wasserbe
horde)

Entwdsse
rung

Das Plangebiet fiir die vorgesehene Bebau
ung befindet sich in der weiteren Schutzzone
[l B und Il A des Wasserschutzgebietes Wuhl
heide/Kaulsdorf. Anhand des vorliegenden
Planmaterials muss ich feststellen, dass zurzeit
keine Planungen zur Regenwasserbewirtschaf
tung vorliegen, daher ist die Entwdsserung
nicht gesichert.

Aufgrund der Altlastensituation des Plange
bietes (Altlastennr. 8260) sollte iiber die aus
Sicht der zustdndigen Bodenschutzbehdrde
erforderlichen Bodenuntersuchungen auch er
mittelt werden, welche Spielrdume sich fir
Mafinahmen der Niederschlagswasserbewirt
schaftung fiir das Plangebiet ergeben, zu den
wasserrechtlichen Rahmenbedingungen (s.u.).
Bis zum Vorliegen eines Fachgutachtens zur
Niederschlagsentwdsserung und dessen Fest
schreibung der wesentlichen Kerninhalte des
Regenwasserkonzeptes in Form von textlichen
Festsetzungen oder einem stddtebaulichen
Vertrag kann die Entwdsserung des Plange
bietes nicht als gesichert betrachtet werden.

Kenntnisnahme.

Die Niederschlagsbewirtschaftung wird anhand eines
Gutachtens in Riicksprache mit Fachamt und Bauher
ren eruiert werden. Grundsdtzlich wird eine dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung durch den Bebauungs
plan ermdglicht werden. Die Versickerung vor Ort ist in
einem Trinkwasserschutzgebiet ebenfalls grundsatzlich
moglich, sofern der zu erwartende Grundwasserhochst
stand unter einem Meter liegt. Dieser Sachverhalt wird
gepriift. Ob eine Versickerung zuldssig ist, kann dar
iiber hinaus erst nach dem geplanten Bodengutachten
festgestellt werden, da es sich hier um eine Altlasten
verdachtsfldche handelt. Ob sich daraus die Erforder
lichkeit eines Niederschlagsentwdsserungskonzept
ergibt, ist im weiteren Verfahren zu priifen.

Der Nachweis eines zuldssigen Abwassermanagements
jedoch, ist im nachfolgenden Verfahren, dem Geneh
migungsverfahren zu erbringen und ist somit nicht zwin
gend Bestandteil der verbindlichen Bauleitplanung in
Form von textlichen Festsetzungen. Ein Hinweis erfolgt
dazu ggf. in der Begriindung.




19.1

Wasserwirt
schaftliche
Rahmenbe
dingungen

Das Plangebiet ist iber eine Regenwasserka
nalisation erschlossen, erstaufnehmendes Ge
wasser ist die Wuhle (Gewasser 2. Ordnung).
Es ist zu beachten, dass die Vorgaben zur Be
grenzung von Regenwassereinleitungen bei
Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE) einzuhal
ten sind. Diese gelten auch fiir im Bestand
versiegelte Fldchen mit einer vorhandenen
Regenentwdsserung, sofern eine wesentliche
Anderung (z.B. Ersatz von Gewerbegebduden
durch Wohnungsbau) vorgenommen wird. Es
ist ein Fachgutachten Regenwasser zu erstel
len, in dem die Entwdsserung des gesamten
Plangebiets unter Berlicksichtigung der Ein
leitbegrenzungen konzipiert wird.

Bei einem Bauvorhaben ist die Regenwasser
bewirtschaftung auf dem Grundstiick in Anleh
nung an den natiirlichen Wasserhaushalt
durch Verdunstung und Versickerung mittels
planerischer Vorsorge sicher zu stellen. Eine
vollstandige Bewirtschaftung des Regenwas
sers auf dem Grundstiick ist auch bei einer
starken Uberbauung oder Versiegelung mdg
lich. Es liegt in der Verantwortung des Plan
aufstellers/Vorhabentrdgerin geeignete Maf3
nahmen zur dezentralen Regenwasserbewirt
schaftung zu wdhlen.

Beriicksichtigung.

Ein Fachgutachten zur Entwdsserung wird entsprechend
dem derzeitigen Sachstand im weiteren Verlauf des
Verfahrens erstellt werden und die Begrenzung der Re
genwassereinleitung wird beriicksichtigt.

Durch die etwaigen Bauherren ist sicherzustellen, dass
die Regenmenge, die die zuldssige Einleitmenge iiber
steigt, schadlos auf dem Grundstiick zurlickgehalten
wird und somit ein Schutz vor Uberflutung bei Starkre
gen gegeben ist. Im Genehmigungsverfahren miissen
geeignete Mafinahmen zur Einhaltung der vorgegebe
nen Abflussspenden nachgewiesen werden bzw. ggf.
die Einhaltung der Festsetzungen im B-Plan.




19.2

Ist in Einzugsbereich der Regenwasserkanali
sation eine vollstandige Bewirtschaftung des
Regenwassers auf dem Grundstiick aufgrund
objektiver Rahmenbedingungen nicht umsetz
bar, ist dies in Form eines Fachgutachtens zu
begriinden. Ist eine Einleitung gemdaf3 dem
Fachgutachten nicht zu vermeiden, ist diese
nur in Hohe des Abflusses zuldssig, der im
quasi-natiirlichen Zustand (ohne Versiege
lung) auftreten wiirde. Im Einzugsgebiet eines
Gewdssers 2. Ordnung gilt im begriindeten
Ausnahmefall eine maximale Abflussspende
von 2 |/(s*ha) fiir die Flache des kanalisierten
bzw. durch das Entwdsserungssystem erfass
ten Einzugsgebietes (AE,k). Ergibt sich hieraus
eine Einleitmenge von weniger als 1 |/s, wird
aufgrund der technischen Machbarkeit die
Drosselvorgabe auf 1 |/s begrenzt.
Mafinahmen der Regenwasserbewirtschaf
tung, die eine Anndherung an den natiirlichen
Wasserhaushalt erzielen, ist der Vorzug zu ge
ben. Informationen zu Verfahren der dezent
ralen Regenwasserbewirtschaftung nach dem
Stand der Technik sind im Bericht ,,Leistungs
fahigkeit von praxiserprobten Formen der Re
genwasserbewirtschaftung im urbanen Kon
text“ zusammengestellt.

Kenntnisnahme.

Entsprechend dem LaPro wird eine dezentrale Regen
wasserbewirtschaftung im weiteren Verfahren beriick
sichtigt.

Eine verpflichtende Gesetzgebung der Bauleitplanung
gegenliber existiert allerdings nicht. Im Bebauungs
planverfahren kann abgewogen werden, welche Fest
setzungen bzgl. der Niederschlagsentwdsserung ge
troffen werden sollen. Hier erfolgt jedoch ein Gutach
ten, welches die Moglichkeit und etwaige Risiken und
Auswirkungen im Rahmen der Entwdsserung darlegen
wird. Schddliche Auswirkungen auf die Umwelt miissen
im Entwdsserungskonzept ausgeschlossen werden, um
eine Festsetzung des Bebauungsplans zu ermdglichen.
Der Nachweis einer schonenden Entwdsserung und das
Einhalten der Einleitbeschrankung muss auf Genehmi
gungsebene erfolgen.




Die Einleitbeschrdnkung gilt als maximal zu
|assiger Drosselabfluss und ist bei mittelbaren
Ein-leitungen in die Kanalisation unabhdngig
von der Jdhrlichkeit.

Durch den Vorhabentrdger ist sicherzustellen,
dass die Regenmenge, die die zuldssige Ein
leitmenge libersteigt, schadlos auf dem
Grundstiick zuriickgehalten wird und somit ein
Schutz vor Uberflutung bei Starkregen gege
ben ist. Das Regenwasser darf nicht in den
Straf3enraum oder in angrenzende Grundstii
cke entlastet werden bzw. zu Schdden bei
Dritten fiihren. Fiir Grundstiicke > 800 m? ab
flusswirksame Fldche ist ein entsprechender
Uberflutungsnachweis im Sinne der techni
schen Regelwerke zu erbringen. Fiir Grundstii
cke < 800 m? abflusswirksame Fléche ist ein
geeigneter Uberflutungsnachweis in Anleh
nung an die technischen Regelwerke zu fiih
ren.

Begriindung

Das Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen flie3t schnell ab und steht damit nicht
fir die Verdunstung und Versickerung zur Ver
figung. Dies fiihrt neben den Folgen fiir das
ortliche Klima bei ungedrosselter Ableitung zu
haufig wiederkehrenden, grofien Abfluss




spitzen im Gewadsser, die eine starke Belas
tung fiir die Gewdsserdkologie darstellen und
zur Entstehung von nachteiligen Hochwasser
folgen fiihren kénnen. In Abhdngigkeit der
Herkunft des Niederschlagswassers fiihrt es
zudem zu einer stofflichen Belastung. Eine zu
satzliche stoffliche und hydraulische Belas
tung der Gewdsser ist zu vermeiden. Eine An
ndherung an den natiirlichen Wasserhaushalt
ist anzustreben.

Nach § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz des
Bundes (WHG) ist jede Person bei Maf3nah
men, mit denen Einwirkungen auf ein Gewds
ser verbunden sein kdnnen, verpflichtet, nach
teilige Verdnderungen der Gewdssereigen
schaften zu vermeiden, die Leistungsfdhigkeit
des Wasser-haushalts zu erhalten sowie eine
Vergréfierung und Beschleunigung des Was
serabflusses zu vermeiden. Die Gewdsser sind
nachhaltig zu bewirtschaften, u.a. mit dem
Ziel, moglichen Folgen des Klimawandels vor
zubeugen sowie an oberirdischen Gewdssern
so weit wie moglich natiirliche und schadlose
Abflussverhdltnisse zu gewdhrleisten und ins
besondere durch Riickhaltung des Wassers in
der Fldche der Entstehung von nachteiligen




Hochwasserfolgen vorzu-beugen (vgl. § 6
Abs. 1 Nr. 5 und 6 WHG).

Regenwasser, welches aus dem Bereich von
bebauten oder befestigten Fldchen gesam
melt abflieBt, ist Abwasser (§ 54 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 WHG -) und muss so beseitigt werden,
dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein
trachtigt wird (§ 55 Abs. 1 Satz 1 WHG). Ge
maf3 § 27 WHG ist fiir oberirdische Gewdsser
der gute chemische und okologische Zustand
bzw. das gute ckologische Potential zu errei
chen. Eine Verschlechterung ist zu vermeiden.
Firr die Regenwasserbewirtschaftung ist in Ab
hdngigkeit der Belastung des Regenwassers
die Versickerung des Regenwassers iiber die
belebte Bodenzone anzustreben (§ 36a Berli
ner Wassergesetz). Eine Erlaubnis fiir das Ein
leiten von Abwasser in Gewdsser (Direkteinlei
tung) darf nur erteilt werden, wenn die Menge
und Schadlichkeit des Abwassers so gering-
gehalten wird, wie dies bei Einhaltung der je
weils in Betracht kommenden Verfahren nach
dem Stand der Technik méglich ist (§ 57
WHG).




19.3

Grundwas
serschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der
weiteren Schutzzone Il B und Il A des Was
serschutzgebietes des Wuhlheide/Kaulsdorf
sind die entsprechenden Ge- und Verbote der
Verordnung zur Festsetzung des Wasser
schutzgebietes fiir die Wasserwerke Wuhl
heide und Kaulsdorf (Wasserschutzgebietsver
ordnung Wuhlheide/Kaulsdorf) vom
11.10.1999 zu beachten. Grundsdtzlich ist bei
jeglichen Mafinahmen mit besonderer, liber
das lbliche Maf3 hinausgehender Sorgfalt
vorzugehen, um eine Verunreinigung des
Wassers oder eine sonstige nachteilige Verdn
derung seiner Eigenschaften oder des Natur
haushaltes zu verhindern.

Eine Versickerung von gering belastetem Nie
derschlagswasser ist ausschlief3lich oberir
disch und auf altlastenfreien Flachen maoglich.

Beriicksichtigung.

Die geplante Nutzung ist grundsatzlich mit Schutzge
bietsverordnung vereinbar. Laut Wasserschutzgebiets
verordnung Wuhlheide/Kaulsdorf ist ,,das Errichten o
der wesentliche Erweitern von Wohnsiedlungen, [...]*
nur dann verboten, ,,wenn eine Gefdhrdung der Ge
wdsser nicht durch technische Vorkehrungen sicher ver
hindert wird, [...]“ (§ 7 Abs. 1 Nr.7 Wasserschutzge
bietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf). Im weiteren
Verfahren werden ein Bodengutachten und ein Entwds
serungsgutachten erstellt, welche Aufschluss liber den
Umgang mit Regenwasser geben sollen. Ein entspre
chender Hinweis wird in den Umweltbericht und die Be
griindung aufgenommen. Die Aufnahme in die Plan
zeichnung als nachrichtliche Ubernahme erfolgt eben
falls.




19.4

Grundsatzlich wird die Bewirtschaftung des
Niederschlagswassers am Entstehungsort, so
fern keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Grundwasser zu befiirchten sind, beflirwortet.
Entsprechend § 36a des Berliner Wasserge
setzes (BWG) wird eine Versickerung des Nie
derschlagswassers empfohlen. Hierfiir ist es
zwingend notwendig, die moglichen Vorkom
men an Bodenverunreinigungen (Altlasten) zu
beseitigen und ein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu verhindern.

Weiterhin muss bei der Erarbeitung eines Ent
wdsserungskonzeptes das DWA Arbeitsblatt
138 - Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser
beachtet werden.

Eine zusdtzliche Einleitung in die Trennkanali
sation, sprich mittelbar liber den Regenwas
serkanal ins Gewdsser, sollte nur angestrebt
werden, wenn hydrogeologische oder schad
stoffrelevante Randbedingungen einer Versi
ckerung widersprechen.

Entsprechend werden Flachen fiir Regenriick
haltung (Einleitbeschrénkung) und Vorreini
gungsanlagen (entsprechend DWA-A 102)
notwendig.

Dem Belang wird gefolat.

Eine Abstimmung mit der Wasserbehdrde zu diesem
Konzept wird ebenfalls erfolgen. Ein Bodengutachten
wird im weiteren Verfahren ebenfalls angefertigt wer
den, um die Flachen auf Schadstoffe zu priifen. Das Er
stellen eines Fachgutachtens zur Entwdsserung ist vor
gesehen. Die Méglichkeit einer vertraglichen Entwdsse
rung des Plangebiets wird im Bebauungsplanverfahren
nachgewiesen. Der Nachweis einer vertréglichen Ent
wdsserung des Gebiets erfolgt auf Genehmigungs
ebene.




Im Rahmen eines Entwdsserungskonzeptes
missen fiir das Plangebiet der abflusswirk
same Flachenbedarf benannt, umsetzungsfd
hige und wasserrechtlich zulassungsfdhige
Maf3inahmen formuliert werden, diese Entwds
serungsanlagen im Plangebiet verortet und
das Konzept mit den BWB und der Wasserbe
horde abgestimmt werden.

20 SenUVK, Zum o.g. B-Planentwurf bestehen in verkehrs | Kenntnisnahme.
IVB  (Ver planerischer und straf3enverkehrsbehordlicher
kehr) Hinsicht keine grundsatzlichen Bedenken, fol
gende Hinweise sollten jedoch Beachtung fin
den:
20.1 Das dringende Gesamtinteresse Berlins ist Hinweis wird beriicksichtigt.

beriihrt, da der B-Plan-Geltungsbereich an
die Chemnitzer Straf3e (Stufe Ill: 6riliche Stra
8enverbindung) grenzt. Festlegungen zu den
Anbindungen sind mit SenUVK, Abtl. IV abzu
stimmen. Aussagen zu den verkehrlichen Aus
wirkungen sind zu ergdnzen.

Die Senatsverwaltung wird entsprechend am weiteren
Verfahren beteiligt und ein Verkehrsgutachten wird er
stellt.




20.2

Bezliiglich der Erstellung der verkehrlichen Un
tersuchung wird auf den nachfolgenden Leit
faden verwiesen:

https:/ /www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/ver
kehrsdaten/leitfaden-fu er-verkehrliche-unter
suchungen/

In der Begriindung ist der Stand der Karten
zum klassifizierten Straf3ennetz Berlins zu kor
rigieren. Der derzeit aktuelle Stand (Zugriff
am: 04.11.2021) stellt die Karten - entgegen
der Aussagen in Kapitel 3.4.2. - fiir den Be
stand 2017 sowie fiir die Planung 2025 dar.
Die Karten werden fortlaufend aktualisiert und
sind vom StEP Verkehr und StEP MoVe losge
l6st bzw. entkoppelt zu betrachten.

Bei Verweis auf die aktuellsten Karten ist als
Quelle daher nicht der StEP Verkehr bzw. StEP
MoVe,

sondern die nachfolgende Website inkl. Zu
griffsdatum anzugeben:

https:/ /www.berlin.de/ sen/ uvk/verkehr /ver
kehrsp lan ung/strassen-u nd-kfz-verkeh r /
uebergeordnetesstrassennetz/

Kenntnisnahme.

Die aktuelle Formulierung und Quellenangabe der Kar
ten werden iibernommen.




20.3

OPNV

In Kapitel 2.5 der Begriindung fehlt eine Be
trachtung des OPNV und ist daher zu ergdn
zen. Es bestehen keine grundsatzlichen Be
denken zur Entwicklung der Fldchen als WA
und Schule.

Es ist zu untersuchen, wie der Umweltverbund
im Entwicklungsbereich gefordert werden
kann. Insbesondere fiir die Erschlief3ung und
Erreichbarkeit der zukiinftigen Schule mit dem
Umweltverbund ist ein Zielkonzept/ Mobili
tatskonzept zu entwickeln. Dabei sind die Er
schliefBungsstandards entsprechend des Nah
verkehrsplanes 2019-23 anzuwenden.

Kenntnisnahme.

Dem Hinweis wird gefolgt. Die zukiinftige Erreichbarkeit
der Schule mittels OPNV wird in einem Verkehrsgutach
ten analysiert. Ob auf den OPNV im Sinne der Fre
quentierung des Linienverkehrs und Haltestellenveror-
tung zur Abdeckung des Einzugsbereiches Einfluss ge
nommen werden kann, wird zu priifen sein.




20.4

Fuf3- und Radverkehr

Hier erfolgen einige Hinweise zur Férderung
des Fuf3verkehrs gemdf3 der in Berlin aktuell
geltenden verkehrspolitischen Rahmenbedin
gungen:

Die Einrichtung von abkiirzenden Fuf3wegen
durch geschlossene Bauwerke oder Anlagen
(Blockdurchwegungen) soll gem.§ 50, Abs. 4
Mobilitatsgesetz (MobG BE) systematisch ge
fordert

und bei allen Planungen beriicksichtigt wer
den. Bedacht werden soll dies zukiinftig auch
bei Verfahren der Bauleitplanung (§ 52, Abs.
6 MobG BE).

Innerhalb des Plangebietes sollen im Zuge
der planerischen Entwicklung ergdnzende Er
schliefBungsfldchen angesetzt werden, um
eine gesicherte Erschlief3ung zu gewdhrleis
ten. In diesem

Zuge kann auch der zuvor genannten Anfor
derung des Mobilitdtsgesetzes Rechnung ge
tragen

werden, indem separate Fu3wegeverbindun
gen innerhalb des Gebietes festgesetzt wer
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorhan
denen Gehwege ausreichend zu

Den Hinweisen wird gefolgt.

Im weiteren Verfahren wird einer den gesetzlichen An
forderungen entsprechenden Erschlief3ung des Plange
biets nachgegangen, um einen angemessenen Fuf3-
und Radverkehr zu ermdglichen.

Ob hier abkiirzende Fuf3wege durch geschlossene
Bauwerke, oder separate Fu3wegverbindungen inner
halb des WA1 angemessen platziert werden, wird im
weiteren Verfahren auch mittels Verkehrsgutachten ge
prift. Dem MobG BE wird dabei entsprochen werden.




dimensionieren sind, um den zu Fuf3 Gehen
den einen gesicherten Raum anzubieten. Dies
wird durch § 50, Abs. 8 MobG BE unterstri
chen, in dem es heifdt, dass ,,Der fiir den Fuf3
verkehr effektiv nutzbare und ohne Hinder
nisse zur Verfiigung stehende Raum [,,.] einen
fur die Belange des Fuf3verkehrs und des
Aufenthalts im 6ffentlichen Raum angemesse
nen Anteil am Straf3enraum erreichen [soll]".
Insofern ist im weiteren Planverfahren zumin
dest auch zu beachten, dass (neue) Straf3en
verkehrsfldchen in einer Breite festgesetzt
werden, die die Anwendung der Ausfiihrungs
vorschriften zu § 7 des Berliner Straf3lengeset
zes iiber Geh- und Radwegen (AV Geh- und
Radwege) ohne Einschrankung gewdhrleisten.
Dadurch wird sichergestellt, dass Fuf3ver
kehrsflachen in ausreichender Breite zur Ver
figung gestellt werden kdnnen.




20.5 Chemnitzer Strafle Kenntnisnahme.
Der Gestaltung des Straflenraumes der In Absprache mit den zustdndigen Fachamt wird dem
Chemnitzer Straf3e ist ein besonderes Augen | Hinweis nachgegangen. Die etwaigen Anpassungs
merk zu schenken. Durch den Schulstandort maf3inahmen werden auch hinsichtlich der dezentralen
sind im Bestand Anpassungen des westlichen | Entwdsserungsmaéglichkeiten gepriift. Ob auf den
Seitenbereiches OPNV im Sinne der Frequentierung des Linienverkehrs
der Chemnitzer Strafle fiir Rad- und Fuf3ver und Haltestellenverortung zur Abdeckung des Einzugs
kehr, eine getrennte Flihrung beider Verkehrs |bereiches Einfluss genommen werden kann, wird zu
arten und eine Zielplanung fiir den zukinfti priifen sein.
gen Straf3enquerschnitt zu entwickeln. Bei der
Fldchenausweisung sind die Anforderungen
einer dezentralen Regenentwdsserung einzu
beziehen. Inwiefern eine Anpassung der Lage
der Bushaltestellen erforderlich wird, ware zu
untersuchen.

20.6 Bei weiteren Planungsschritten ist die Senats | Kenntnisnahme.

verwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klima
schutz -Verkehrsmanagement- mit einzubezie
hen.
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SenSW,
WBL

[...] die Wohnungsbauleitstelle begriif3t das
mit der Aufstellung des Bebauungsplans ver
folgte Ziel, das brachliegende Geldnde der
ehemaligen Gdartnerei Golm im Ortsteil Kauls
dorf zu einem Wohngebiet zu entwickeln und
gleichzeitig eine Gemeinbedarfsfldche mit
der Zweckbestimmung ,,Schule” planungs
rechtlich zu sichern.

Die grundlegende Zustimmung zum Bebauungsplan

wird zur Kenntnis genommen.
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Zu l. 3.5 Sonstige vom Senat beschlossene
stddtebauliche Planungen

Die Begriindung enthdlt keine Aussage zur
Anwendung des Berliner Modells der koope
rativen Baulandentwicklung (im Folgenden
Berliner Modell). Hierzu méchte ich anmerken,
dass das Berliner Modell - soweit die Aufstel
lung oder die Anderung eines Bebauungs
plans fiir die Herbeifiihrung der Genehmi
gungstfahigkeit eines Vorhabens mit Wohnnut
zung erforderlich wird - anzuwenden ist. In die
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs sind
in Folge dessen die Kernelemente des Berliner
Modells entsprechend der aktuellen Leitlinie
einschliefllich der Vereinbarungen des stddte
baulichen Vertrags in seinen Grundziigen auf
zunehmen. Sofern im Geltungsbereich des Be
bauungsplans nicht nur individueller Woh
nungsbau vorgesehen ist, sieht das Berliner
Modell einen Anteil von 30 Prozent der Ge
schossfldche Wohnen vor, der forderfdhig
herzu-stellen und fiir den eine Mietpreis- und
Belegungsbindung vertraglich zu vereinbaren
ist. In diesem Zusammenhang ist die 30-jah
rige Bindungsfrist sowie der Bezug auf die ak
tuellen Wohnungsbauférderungsbestimmun
gen in den Begriindungstext aufzunehmen.

Kenntnisnahme.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und eine Aus
sage zur Anwendung des Berliner Modells in diesem
Verfahren wird hinzugefiigt.

Die Planungen des Bezirks zur Errichtung von Wohnbe
bauung werden sich an den Vorgaben des FNP orien
tieren. Sollte es zu Uberschreitungen kommen wiirden
diese stadtebaulich sinnvoll nachzuvollziehen sein.
Sobald eine Geschossfldche fiir das avisierte Wohnge
biet ermittelt worden ist und in die Planung eingestellt
werden kann, wird die Anwendung des Berliner Modells
gepriift.




Eine entsprechende textliche Festsetzung zum
Anteil forderfahigen Wohnraums gem. § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB ist dann vozusehen.

Ich bitte in diesem Zusammenhang im weite
ren Verfahren um Konkretisierung der vertrag
lichen Vereinbarungen (z.B. Kostenbeteili
gung, Anzahl der Kita- und Grundschulpldatze,
Aus-fiihrungen zu Mietpreis- und Belegungs
bindungen sowie Umsetzungsfristen und Si
cherungs-instrumenten).

Im weiteren Verfahren bitte ich um Konkreti
sierung der im WA entstehenden Geschossfla
che Wohnen sowie um eine nachvollziehbare
Flachenermittlung inkl. etwaig geplanter Staf
felgeschosse. Um eine Anrechnung der in
Staffelgeschossen entstehenden Geschossfla
che fiir das Berliner Modell zu gewdhrleisten,
ist eine entsprechende Festsetzung auf
Grundlage von § 20 Absatz 3 Satz 2 BauNVO
in Verbindung mit der Festsetzung einer Ge
schossflachenzahl oder der Grofie der Ge
schossfldche vorzunehmen. Ich verweise in
diesem Zusammenhang auf das Rundschrei
ben SenSW Il C und WBL Nr. 2/2019.

Die Geschossflache Wohnen stellt die Basis
fir die Ermittlung des Anteils des mietpreis
und belegungsgebundenen Wohnraums sowie




der aus dem Vorhaben resultierenden Folge
bedarfe dar, bildet die Grundlage zur Verein
barung der vertraglichen Leistungen und wird
zu-dem fiir den Angemessenheitsnachweis
zwingend erforderlich.

Ich weise darauf hin, dass gem. den Austfiih
rungsvorschriften zu § 5 AGBauGB (AV Mittei
lung) Nr. 5 u.a. Angaben zum geplanten Maf3
der baulichen Nutzung, zur voraussichtlichen
Anzahl geplanter Wohneinheiten bzw. der ge
planten Bruttogeschossfldche sowie zur An
wendung des Berliner Modells der kooperati
ven Baulandentwicklung erforderlich sind und
bitte fiir die vorliegende Mitteilung um Ergdn
zung der Informationen, spatestens sobald
die Planungen entsprechend konkretisiert
sind.




21.2

Zu lll. Auswirkungen der Planung

Aus dem Vorhaben wird ein Folgebedarf an
sozialer Infrastruktur entstehen. Dieser ist un
ter Anwendung des Berliner Modells zu ermit
teln und vertraglich zu sichern. Die aus dem
Projekt resultierenden Bedarfe an sozialer Inf
rastruktur, insbesondere der Kita- und Grund
schulplatze, sind in den Begriindungstext auf
zunehmen. Mit den Folgebedarfen der griinen
Infrastruktur ist entsprechend der Leitlinie zum
Berliner Modell analog zu verfahren. Der Vor
habentrdger kann lediglich im Umfang der
aus dem Vorhaben resultierenden Folgebe
darfe zur Kostenbeteiligung fiir soziale Infra
struktur verpflichtet werden. Die Erforderlich
keit der Kostenbeteiligung durch den Vorha
bentrdger ist zwingend durch eine vom Fach
amt bestdtigte und fiir einen Dritten nachvoll
ziehbare Bedarfsermittlung nachzuweisen. Die
Wohnungsbauleitstelle empfiehlt die Bedarfs
ermittlungsbldtter der Senatsverwaltung fiir
Bildung, Jugend und Familie zu verwenden.

Kenntnisnahme.

Sobald nach erfolgter Abwagung eine Geschossfldche
(oder GFZ) fiir das avisierte Wohngebiet ermittelt wor
den ist und in die Planung eingestellt werden kann, ist
der zu erwartende Bedarf an sozialer Infrastruktur ab
sehbar und kann als eine Auswirkung der Planung ent
sprechend in die Begriindung aufgenommen werden.
Ob der Eigentiimer seine Grundzustimmung vorlegen
wird, ist zu diesem Zeitpunkt nicht absehbar. Der Fokus
liegt allerdings auf der Sicherung eines neuen Schul
standorts. s




21.3

Allgemeines

Grundsatzlich bitte ich zu beriicksichtigen,
dass im Zuge der jahrlichen Indexierung der
Kostenkennwerte im Rahmen des Berliner Mo
dells ab dem 01.11.2021 neue Kostenkenn
werte gelten (siehe Schreiben der Wohnungs
bauleitstelle vom 28.09.2021) und vertraglich
zu vereinbaren sind. Maf3geblich ist der Zeit
punkt des Vertragsabschlusses. Dabei sind
auch die Auswirkungen auf die Sicherungsin
strumente und die Angemessenheitspriifung zu
berlicksichtigen.

Ich weise darauf hin, dass der Abschluss des
stadtebaulichen Vertrags vor der 6ffentlichen
Auslegung gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB vorgese
hen ist. Das Berliner Modell sieht den Ab
schluss einer Grundzustimmung vor Beginn
des Bebauungsplanverfahrens vor. Ich bitte
Sie um die Ubersendung der Grundzustim
mung unmittelbar nach Abschluf3 sowie des
Entwurfs des stddtebaulichen Vertrags, der
dazugehdrigen Angemessenheitspriifung so
wie der nachvollziehbaren Fldchenermittlung
vor der Vertragsunterzeichnung an die Woh
nungsbauleitstelle, um durch eine friihzeitige
Abstimmung etwaige Verzégerungen im spd
teren Verfahrensverlauf vermeiden zu kénnen.

Kenntnisnahme.

Sollte der Anwendungsbereich des Berliner Modells,
nach Konkretisierung der baulichen Dichte auf dem
WAL eroffnet sein, werden die Hinweise beriicksichtigt.




Eine erneute Stellungnahme behalte ich mir
vor.

22

Berliner
Forsten

Zurzeit ist davon auszugehen, dass Teilfla
chen des vom B-Plangeltungsbereich umfass
ten Areals Waldeigenschaft im Sinne des § 2
des Gesetzes zur Erhaltung und Pflege des
Waldes (Landeswaldgesetz Berlin vom 16.
September 2004) besitzen. Es befinden sich
hier Gehdlzbestdnde aus mehreren Pionier
baumarten (u.a. Robinie, Eschenahorn, Birke).
Eine Priifung der Flachen war jedoch auf
grund der Umzdunung bisher nur einge
schrdnkt méglich, sodass eine abschlief3ende
Einschatzung noch erfolgen muss. Ich bitte Sie
daher um die Vereinbarung eines Ortstermins
bzw. um die Méglichkeit, das Grundstiick ei
genstdndig betreten zu kénnen. Sodann
werde ich die Stellungnahme vervollstandi
gen.

Dem Belang wird gefolat.

Im weiteren Verfahren muss eine Ortsbegehung ermog
licht werden, welche das Betreten des Plangebiets ein
schlief3t, um die naturschutzrechtlichen Eigenschaften
des Geldndes einschdtzen zu kdnnen. Dies war bislang
aufgrund der fehlenden Genehmigung des Eigentiimers
nicht moglich.




23 Vattenfall In dem betrachteten Gebiet befinden sich Mit- | Kenntnisnahme.

Europe Bu tel- und Niederspannungsanlagen der Strom | Sdmtliche Kabel und Anlagen liegen gemdaf3 dem bei
siness Ser netz Berlin GmbH. Im Osten des Plangebiets | gefiigten Ubersichtsplan innerhalb des bestehenden
vices befinden sich diverse 10kV-, 1kV- und Be und im Bebauungsplan gesicherten &ffentlichen Stra
GmbH leuchtungskabel. Au3erdem befindet sich dort | 3enraumes.

der Kabelverteilerschrank KVS50203 mit da | Ein Hinweis zur Berlicksichtigung der Richtlinien wird in

zugehorigen 1kV-Kabeln. die Begriindung aufgenommen.

Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fiir

die Versorgung moglicher Kunden nach der

Bebauung kénnen wir zurzeit keine Aussage

treffen.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schutz von 1 -

110kV Kabelanlagen, die ,,Richtlinie zum

Schutz von Freileitungsanlagen 110 kV*, die

,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Of

fentlichen Beleuchtung des Landes Berlin“

und die ,,Allgemeinen Hinweise fiir Leitungs

anfragen bei geplanten Bauvorhaben® sind

genau zu beachten.

24 Berliner Gemdf3 den beiliegenden Bestandspldnen Kenntnisnahme.

Wasserbe befinden sich im Bereich des Bebauungsplan | Die Bestandsanlagen im Plangebiet dienen der Versor
triebe gebietes Trinkwasser- und Entwdsserungsan | gung der Bestandsgebdude entlang der Chemnitzer
(BWB) lagen der BWB, welche im Rahmen ihrer Leis | Straf3e und befinden sich gréf3tenteils auf 6ffentlichen

tungstahigkeit zur Verfiigung stehen. Baumaf3
nahmen sind derzeit von unserem Unterneh
men nicht vorgesehen.

Verkehrsflachen. Der Anlagenbestand wird im weiteren
Verfahren und bei Bauvorhaben beriicksichtigt. Ein Hin
weis erfolgt in der Begriindung.




24.1

BWB

Die dufdere Erschliefsung des Standortes be
ziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesi

chert. Auf Grund der geplanten Nutzungsver
dichtung kénnen partiell Leitungsverdnderun

gen (z. B. Verstarkungen) erforderlich werden.

Genauere Aussagen hierzu sind aber erst
nach Vorliegen von Trinkwasserbedarfswiin
schen (Hausanschlussantragen) maglich.
Eine innere ErschlieBung kann entsprechend
den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen
werden. Die Dimensionierung der Versor
gungsleitungen erfolgt grundsatzlich nur ent
sprechend dem Trinkwasserbedarf. Loschwas
ser kann nur im Rahmen der Leistungstahig
keit des Trinkwasserversorgungs-netzes be
reitgestellt werden.

Kenntnisnahme.

Ein Hinweis wird der Begriindung hinzugefiigt.




24.2

BWB

Im silidlichen Geltungsbereich, zwischen Hol
beinstraf3e und Biillinger Strafle, befindet sich
eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 100,
welche leitungsrechtlich gesichert werden
muss. Dies wird derzeit bei den BWB bearbei
tet.

Wir weisen bereits jetzt schon darauf hin, dass
es infolge der notwendigen Baugrube fiir die
geplante Bebauung zur Gefdhrdung dieser
Trinkwasserversorgungsleitung kommen kann.
Daher ist friihzeitig das Bauvorhaben zur Zu
bzw. Abstimmung bei den BWB einzureichen.

Kenntnisnahme.

Die rechtliche Sicherung der Leitung und die Abstim
mung bei Bauvorhaben wird im weiteren Verfahren be
rlicksichtigt. Ein Hinweis wird entsprechend in die Be
griindung (Technische Infrastruktur) aufgenommen.

24.3

Die vorhandenen Schmutzwasserkandle ste
hen im Rahmen ihrer Leistungsfdhigkeit fiir die
Ableitung des Schmutzwassers zur Verfligung.

Kenntnisnahme.

244

BWB

Bei dem &stlich im Geltungsbereich liegenden
Regenwasserkanal DN 300 handelt es sich
um eine Fremdleitung.

Beriicksichtigung.

Der besagte Regenwasserkanal liegt im Eigentum und
in der Verantwortlichkeit des Grundstiickeigentiimers
Netto GmbH. Der Betreiber ist die BWB. Im weiteren
Verfahren wird die NETTO Supermarkt GmbH auch als
Eigentiimer des Regenwasserkanals beteiligt.




24.5

BWB

Bei Bauvorhaben ist das Regenwasser vor
zugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben
der Versickerung von Regenwasser sollte
auch dessen Verdunstung gefordert werden.
Fir die Regenwasserbewirtschaftung im o. g.
Bebauungsplangebiet kommen dezentrale
Maf3nahmen, wie z. B. Dach- und Fassaden
begriinungen, Versickerungsmulden oder -ri
golen und Regenwasserspeicher, in Betracht.
Durch diese Mafinahmen kdnnen positive Ef
fekte fiir das lokale Klima, die Biodiversitat
und die Freiraumqualitat entstehen.

Sollte eine vollstdndige Bewirtschaftung des
Regenwassers im Bebauungsplangebiet nicht
umsetzbar sein, ist eine Einleitung von Regen
wasser in die offentliche Regenwasserkanali
sation im Rahmen der von der Senatsverwal
tung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
(SenUVK) festgelegten maximalen Abfluss
spende moglich, wenn die Notwendigkeit mit
einem Fachgutachten begriindet und die Ge
nehmigungsfdhigkeit durch die Wasserbe
horde in Aussicht gestellt wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
sollten ausreichend grofie Flachen fiir die de
zentrale Regenwasserbewirtschaftung verortet
und festgesetzt werden. Dafiir empfehlen wir,

Kenntnisnahme.

Wdahrend des Bebauungsplanverfahrens wird eine voll
standige Oberfldchenentwdsserung vor Ort gepriift. In
jedem Falle wird der Nachweis einer méglichen ver
trdglichen Entwdsserung im Rahmen des Verfahrens er
bracht werden. Hierzu wird ein Gutachten erstellt. Je
doch ist ein giiltiges Niederschlagsentwdsserungskon
zept im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Eine
Verortung in dem Bebauungsplan ist somit nicht notig.
Etwaige Bewirtschaftungsmaf3inahmen innerhalb der
Gemeinbedarfsflachen werden mit dem Fachamt fiir
Schule und der SenBFJ abgestimmt.




einen Fachplaner hinzuzuziehen. Diese Aus
sage trifft ebenfalls auf die Lenbachstrafle so
wie die Anton-von-Werner-Strafie als &ffentli
che Strafle im Geltungsbereich zu, wenn ge
plant wird, die Straf3en regenwasserseitig zu
erschlief3en.

24.6

BWB

Die Chemnitzer Strafle wird derzeit iiber Re
genwasserkandle in die Wuhle entwdssert.
Sollte hier ein Straflenausbau erfolgen, ist zu
priifen, ob dezentrale Regenentwdsserungen
und/oder zentrale Regenwasserbehandlun
gen etabliert werden kdnnen.

Neben der Betrachtung der hydraulischen
Auswirkungen des B-Plans erfolgt auch, stell
vertretend fiir die zustdndigen Stellen bei Sen-
UVK, die Betrachtung der wasserbehérdlichen
und -wirtschaftlichen Belange.

Kenntnisnahme.

Bei etwaigem Straflenausbau werden die Regenent
wdsserungsmoglichkeiten der Chemnitzer Strafle ge
priift.
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Im § 57 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgeset
zes (WHS) heift es:

Eine Erlaubnis fiir das Einleiten von Abwasser
in Gewasser (Direkteinleitung) darf nur erteilt
werden, wenn die Mengen und die Schddlich
keit des Abwassers so geringgehalten werden,
wie dies bei Einhaltung der jeweils in Betracht
kommenden Verfahren nach dem Stand der
Technik méglich ist.

Im DWA-Regelwerk DWA-A102-2 sind u. a.
die Regelungen definiert, welche die nach
WHG geforderte Reduzierung der Menge und
Schddlichkeit sicherstellen. Nach DWA-Ar
beitsblatt 102 Teil 2 betragt der zuldssige fld
chenspezifische Stoffaustrag 280 kg/(ha a).
Die Stoffaustrdge (Emissionspotenzial) der
Teilungsgebiete (TEZG) im Berliner Trennsys
tem wurden ermittelt. Fiir das TEZG Wuhle
wurde der spezifische Stoffaustrag zu 560
kg/(ha*a) berechnet und liegt damit deutlich
iber dem zuldssigen Wert. Demnach ist eine
Behandlung vor Einleitung nach dem Stand
der Technik erforderlich.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Ein entsprechender Hinweis zur Anwendung des DWA-
Regelwerks wird in die Begriindung iibernommen. Der
Stoffaustrag des Plangebiets wird beriicksichtigt. Der
Hinweis wird fiir das Abwasserkonzept beriicksichtigt.
Der Umweltbericht wird gemaf3 Hinweis ergdnzt.




24.8

Bei einem Aus- oder Umbau der Chemnitzer
StraB3e (bereits durch das Straf3en- und Griin
flachenamt mit den BWB kommuniziert) wer
den Flachen fiir Regenwasserbehandlungsan
lagen bendtigt und sind vorzuhalten. Hierzu
bietet sich eine Teilflache von WA 1 an der
Grenze zur Lenbachstraf3e an, welche als Ver
und Entsorgungsfldche zu sichern ist.

Wird bericksichtigt.
Nach Riicksprache mit dem Straf3en- und Griinflachen
amt sind derzeit keine Ausbaumaf3nahmen im Gel

tungsbereich geplant. Im weiteren Bebauungsplanver
fahren werden notwendige Fldchen fiir Regenwasser
behandlungsanlagen gepriift. Ob eine Fldchenfestset
zung fiir Abwasserbeseitigung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB) notwendig sein wird, soll auch mittels Entwds
serungsgutachten ermittelt werden.

24.9

Das Geldnde liegt in der Schutzzone Il A und
Il B des Wasserwerkes Wuhlheide. Die Was
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide /
Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999 muss einge
halten werden. Die Senatsverwaltung fiir Um
welt, Verkehr und Klimaschutz Abteilung Il D 1
muss mit einbezogen werden. Das Merkblatt
zum Verhalten in Wasserschutzgebieten sowie
das Hinweisblatt zum Bauen im Wasserschutz
gebiet sind zu beachten.

Die Technischen Vorschriften zum Schutz der
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen der
BWB sind einzuhalten.

Wird beriicksichtigt.

Die Einhaltung der Technischen Vorschriften und die
Berlicksichtigung der Merk- und Hinweisblattern wer
den als Hinweis in den Begriindungstext iibernommen.
Der Hinweis zur Wasserschutzgebietsverordnung ist be
reits in der Begriindung vorhanden.




24.1

Wir mochten darauf hinweisen, dass Neu- o
der Umbaumaf3inahmen an den Anlagen der
BWB umfangreiche Objektplanungen erfor
dern konnen, unter Umstdnden auch die vor
herige Aufstellung von hydraulischen Konzep
ten, welche auch mit der zustdndigen Senats
verwaltung abzustimmen sind. Dies ist zeitlich
zu beriicksichtigen. Die Vorlaufzeiten fiir die
Planung und Genehmigung bis zum Baube
ginn betragen fiir gewdhnlich mindestens 24
Monate ab Vorlage aller dafiir erforderlichen
Voraussetzungen, auch der bestdatigten Was
serversorgungs- und Entwdsserungskonzepte.
Weiterhin sind Erschlief3ungsinvestitionen bis
zum Mdrz des Vorjahres bei den BWB anzu
melden und deren Planung zu beauftragen.

Kenntnisnahme.

In der Regel ist die Aufstellung hydraulischer Konzepte
relevant fiir das Genehmigungsverfahren. Das Bebau
ungsplanverfahren ermdglicht die Umsetzung solcher
Konzepte.
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SenBFJ

Seitens des Referats 1 D der Senatsverwal
tung fir Bildung, Jugend und Familie beste
hen derzeit keine schulfachlichen Einwdnde
gegen die im Geltungsbereich des B-Plans
vorgesehenen Flachen gemdf3 BauNVO, so
lange die bedarfsgerechte Schulversorgung
gesichert werden kann, da aus dem geplan
ten Wohnungsbau ein Folgebedarf an zusatz
lich schulischer Infrastruktur zu erwarten ist.
Gegen die vorgesehene Sicherung einer Ge
meinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung
»Schule" bestehen keine schulfachlichen Ein
wdande, da der Bezirk Marzahn-Hellersdorf
bereits eine defizitdre Schulversorgungssitua
tion aufweist, welche gern. Monitoring insbe
sondere langfristig bei den weiterfiihrenden
Schulen zu Defiziten bis zu ca. 7,5 Ziigen fiih
ren wiirden.

Die grundlegende Zustimmung zum Bebauungsplan

wird zur Kenntnis genommen.
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Zeichenerkldrung
Festsetzungen
Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) [CwWs ]  Grundflachenzahl zB. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) Grundflache 2B, GR 100 m*
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) [CWA™ ]  Zahl der Voligeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 42 BauNVO) als Hochstmal zB. I
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und HochstmaR zB. -V
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) Cw ] zwingend 2B, )
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) [ MK ] offene Bauweise 0
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) [CeE ] Nur Einzelhauser zulssig N
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) & ] Nur Doppelhauser zulssig /O
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNVvO) Nur Hausgruppen zuléssig &
2B, Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig £b
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVvO) _ geschlossene / abweichende Bauweise gl/a
zB. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
Wohnungen  (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) zB. m’z Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als Héchstmaf zB. Héhe baulicher Anlagen Utiber einem Bezugspunkt
als Mindest- und HéchstmaR 28B. bis als HochstmaR
Geschossflache Traufhéhe zB. TH 12,4 m aber Gehweg
als HéchstmaR zB. GF 500 m? Firsthéhe zB. FH 535 m tber NHN
als Mindest- und HéchstmaR zB. GF 400 m? bis 500 m? Oberkante zB. OK' 1245 m tber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und HéchstmaR zB. OK' 116,0 m bis 124,5 m uber NHN
Baumasse BM 4000 m* zwingend 2B. 124,5 m Gber NHN
Flachen fur den Gemeinbedarf [ Flachen fur Sport- und Spielanlagen
z8.
Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflache [ straBenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ] Bereich ohne Einfahrt Straltenseite
2B 6ffentliche Parkfliche [P Bereich ohne Ausfahrt Strafienseite
zB. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straftenseite _ __ __
Private Verkehrsfliche /]
Flachen fur Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen ]
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung 28 [GFFENTLICHE PARKANLAGE]
sowie fuir Ablagerungen —] z8.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN]
2B, Flache fur die Landwirtschaft
28. Gasdruckregler [G] 28. Trafostation Flache fur Wald
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache
Hochspannungsleitung

Anpflanzungen, Bindungen firr Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung
¢O8)

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen o
Anpflanzen von Erhaltung von
Baumen O] Strauchern (e@e] Béumen © Strauchern

sonstigen Bepflanzungen [ sonstigen Bepflanzungen [(c)
Umgrenzung von Fléachen fir Zuordnungen nach §9
Abs. 1a Baugesetzbuch
(Kombination mit anderen Planzeichen méglich)
Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Eﬂ

Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen [m Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende

immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen
Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen KLY Arkade
Besonderer Nutzungszweck von Flachen zB. HOTEL Héhenlage bei Festsetzungen (in Meter Gber NHN) z.B. & 35,4
Sichtflache Q\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

— des Bebauungsplanes —

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -—o—o—-o
Umgrenzung der Fléachen fiir Umgrenzung der Flachen fir

Stellplatze Garagengebaude mit Dachstellplétzen 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

Naturschutzgebiet Wasserflache
Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)
Naturdenkmal Umgrenzung der Fléachen fir den Luftverkehr

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich

Geschizter Landschaftsbestandteil mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

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

Denkmalschutz unterliegt
Erhaltungsbereich StraRenbahn

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude [ 1 HochstraRe XXIXIXIK
Stellplatz [st__] TiefstraRe DI
Garage z8. Briicke XXXX
Tiefgarage zB. | _TGai ! Industriebahn (in Aussicht genommen) —
Kinderspielplatz ]

Die vorstehende Zeichenerkldarung enthélt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichen-
verordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Planunterlage
Wohn- oder &ffentliches Geb&ude mit Geschosszahl und Durchfahtt  [/F4}7/%)7/]  Landesgrenze (Bundesland) =
Wirtschafts- oder Industriegeb&ude ; —————
oder Garage I Bezirksgrenze
Parkhaus [ITT]]]] Ortsteilgrenze —_
Unte(rZiTgi.s_lczir;SaE‘!’:;gerk mit Geschosszahl [ | [ JI[ [ [] ~ Gemarkungsgrenze e
Briicke — Flurgrenze e —_
N
Gewésser zB. Flurstiickgrenze
Gelandehohe, Strakenhshe in Meter tber NHN 354 Flurstiicksnummer, Flurnummer 28 60, % Flur 10
Laubbaum, Nadelbaum &, % Grundstiicksnummer zB. 49A
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND {END Mauer, Stitzmauer = =T
Schornstein o, O Bordkante
Zaun, Hecke M, 0 a Baulinie, Baugrenze ~ Toooooooo
Hochspannungsmast ‘ﬁTr~~ StraRenbegrenzungsline  — =

Aufgestellt: Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereichsleiter Vermessung Bezirksbiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Fachbereichsleiterin Stadtplanung
Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschlieflich offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.
Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 3 Satz 1
des Gesetzes zur Ausflihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksbiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verk(indet worden.
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