Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 24.07.2024

Vorlage zur Kenntnisnahme
fir die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 19.09.2024

1. Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf3 88 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zum
Bebauungsplanverfahren XXI-24 fiir die Flache des Gebietes zwischen Landsberger Allee
(stidliche Straflenbegrenzungslinie), der Fernwarmetrasse nach Siiden, der Industriebahn
nach Lichtenberg und Pyramidenring, einem ca. 50 Meter breiten Grundstiicksstreifen
sowie einem ca. b0 Meter breiten westlich angrenzenden Grundstiicksstreifen,
einschliefllich einer Teilflache des Pyramidenrings im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Marzahn

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 23.07.2024 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0834/VI der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist in der Anlage beigefiigt.

Juliane Witt Heike Wessoly
Bezirksstadtrdtin fiir die Bezirksbiirgermeisterin Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 05.07.2024
Abteilung Stadtentwicklung
Stellenzeichen: Stadt Stapl 308 Tel.: 030 9(0)293 -5225

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -

Nr. 0834/VI

C.2

D.

Gegenstand der Vorlage:

Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 §§ 4a Abs. 3i.V.m. 3 Abs. 2 und 4
Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanverfahren XXI-24 fiir die Fldche des Gebietes
zwischen Landsberger Allee (siidliche Stralenbegrenzungslinie), der
Fernwdrmetrasse nach Siiden, der Industriebahn nach Lichtenberg und
Pyramidenring, einem ca. 50 Meter breiten Grundstiicksstreifen sowie einem ca. 50
Meter breiten westlich angrenzenden Grundstiicksstreifen, einschliefilich einer
Teilflache des Pyramidenrings im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Berichterstatter/in:

Bezirksstadtratin Frau Wessoly

Beschlussfassung

Beschlussentwurf:

Das Bezirksamt beschlief3t, der Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
zuzustimmen (siehe Anlagen 1 und 2). Die Abteilung Stadtentwicklung wird mit der
Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte beauftragt.

Weiterleitung an die BVV und zugleich Veréffentlichung:

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

Begriindung:

siehe Anlagen

Rechtsgrundlage:

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




F. Haushaltsmdflige Auswirkungen:

Die bewilligten Férdermittel fiir die Realisierung der Verbindungsstrafle
Pyramidenring/Beilsteiner Straf3e stehen noch aktuell bis zum geplanten Abschluss
der Baumaf3inahme 2026 zur Verfligung.

G. Zielgruppenrelevante Auswirkungen:

keine

Heike Wessoly
Bezirksstadtrdtin fiir Stadtentwicklung

Anlage



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0834/VI

D. Begriindung:

1. Verfahrenszusammenfassung

Der Bebauungsplan XXI-24 wurde mit BA-Beschluss Nr. 11/582/94 vom 05.07.1994
eingeleitet. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt von Berlin Nr. 37 am 29.07.1994,
Seite 2338.

Im Januar 1995 wurde eine friihzeitige Biirgerbeteiligung gemdaf3 § 3 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt. Aufgrund des langen Zeitablaufs seit der letzten Beteiligung erfolgte im
Februar/Marz 2004 eine erneute frithzeitige Biirgerbeteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB
und eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3 § 4
Abs. 1 BauGB. Es wurden insbesondere Bedenken beziiglich der fehlenden finanziellen
Maoglichkeiten zum Ankauf von Grundstiicken zur Sicherung der geplanten Erschlief3ung im
rickwdrtigen Bereich des Planungsgebietes gemeldet. Mit der Auswertung dieses
Verfahrensschrittes wurde mit den Bezirksamtsbeschlissen Nr. 1182/11 vom 11.01.2005 die
Zielstellung des Bebauungsplanes XXI-24 gedndert und mit Nr. 1183/l vom 11.01.2005
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes verkleinert. Die Bekanntmachung der
Anderung des Geltungsbereiches erfolgte im Amtsblatt Berlin, Nr. 5 vom 04.02.2005 auf
Seite 258. Zum Bebauungsplanverfahren wurde entsprechend den gesetzlichen
Anderungen ein Umweltbericht erforderlich.

Im Jahr 2014 wurden die Ziele des Bebauungsplanverfahrens XXI-24 mit dem Ergebnis
Uiberpriift, dass die Entwicklung gewerblicher Baufldchen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes XXI-24 in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan von Berlin
(FNP) und dem darauf aufbauenden im Jahr 2011 vom Senat beschlossenen
Stadtentwicklungsplan  Industrie  und  Gewerbe/Entwicklungskonzept  fiir  den
produktionsgeprdgten Bereich nach wie vor erforderlich ist.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB fand vom 01.06.2015 bis einschlieflich 15.07.2015 statt. Das Abwdgungsergebnis
fiihrte zu Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes im Bereich der Frank-Zappa-
Strafle im Zusammenhang mit der vorhandenen Nutzung.

Die Sicherung einer ausreichenden ErschlieBung fiir die im Bezirk Lichtenberg (Stadtteil
Hohenschénhausen) befindlichen Unternehmen/Recyclinganlagen (Verlangerung der
Frank-Zappa-Strafie zur ErschlieBung des Gewerbeareals Marzahn-Nord-Ost) wurde
gefordert. Dabei sollte der Ausbau der betroffenen Zufahrt als offentliche Verkehrsflache
(mit Anschluss an das planfestgestellte Eisenbahngelande) in einer ausreichenden Breite
festgesetzt werden. Nach Aussage der zustdndigen Verkehrsbehdrde war ein Ausbau bzw.
eine Erweiterung der Frank-Zappa-Strafie bis zu der vorhandenen Zufahrt als 6ffentliche
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Erschlief3ungsstrafie fiir gewerbliche bzw. industrielle Nutzung jedoch nicht zu erwarten.
Nach Prifung des vorliegenden Sachverhalts wurde empfohlen, den gewerblichen
Nutzungen/Recyclinganlagen (ndrdlich der Landsberger Allee) Standortsicherheit auf
Dauer zu gewdhren. Daraus resultierend wurde der Entwurf des B-Planes insoweit
Uiberarbeitet, dass die Frank-Zappa-Strafle auch im Bereich der Zufahrt zur
Recyclinganlage als offentliche Verkehrsflache in einer ausreichenden Breite dargestellt
wurde. Sie endete mit einer Sackgasse im Bereich des planfestgestellten
Eisenbahngeldndes (BA-Beschluss Nr.1104/IV vom 23.02.2016).

Die grundsdtzlichen Ziele der Planung wurden nach dem stadtebaulichen Grundkonzept
»Gewerberahmenplan Heinrich-Rau-Straf3e” beibehalten (Sicherung und
Weiterentwicklung von “hochwertigem, arbeitsplatzintensivem, verarbeitendem Gewerbe”,
Erschlief3ung der geplanten Gewerbe- und Industriefldchen ausgehend vom Pyramidenring
durch Stichstrafien sowie durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Entwicklung von
stddtebaulich geprdgten Griinstrukturen entlang der offentlichen Verkehrs- und
Griinflachen, Schaffung von Biotopvernetzungen durch Sicherung von Griin- und
Freiflachen etc.).

Im Bereich der Frank-Zappa-Strafle 25 und 27 wurde abweichend vom
Abwdagungsergebnis der Beteiligung der Behdrden (BA-Vorlage Nr. 1104/1V) der Entwurf
des B-Planes auf der Grundlage der mit dem Investor des Recycling-Hofs abgestimmten
Vorplanung (berarbeitet. Danach endet die Frank-Zappa-Strafle als offentliche
Verkehrsfladche mit einem Wendehammer im Bereich der geplanten Griinflache ,Alte
Lehmgrube“ und die gesamte ErschlieBung des Recycling-Hofs erfolgte nun iiber eine
Zufahrt im Bereich der Frank-Zappa-Strafie 16.

Zum Vorhabengrundstiick auf3erhalb des Geltungsbereichs des B-Planes wurde die interne
ErschliefBung dem Eigentiimer der Flachen liberlassen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 31.10.2016 bis
einschlieflich 02.12.2016 statt. Das Abwdgungsergebnis fiihrte zu Anderungen und
Ergdnzungen in dem Entwurf zum Bebauungsplan einerseits im Sinne des EpB im
Zusammenhang mit dem Ausschluss von Nutzungen im GE 2 und in den GI-Gebieten (Gl
1, Gl 2 und GI 3) und anderseits erfolgte eine textliche Festsetzung fiir die Fléchen a, b und
c im Zusammenhang mit der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Versorgungstrdger, der betroffenen Anlieger und deren Besucher im Bereich des GE 2
und des Gl 1.

Es wurde im Rahmen des Verfahrens die Umsetzung der Vorgaben des
Entwicklungskonzeptes fiir den produktionsgeprdgten Bereich/EpB gefordert. Der in
diesem Zusammenhang geforderte Ausschluss von grof3flachigem Einzelhandel,
selbstdndig genutzten Geschdfts- und Verwaltungsgebduden, Sportstatten, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten wurde
durch die textlichen Festsetzungen zu GE 2, Gl 1, Gl 2 und GI 3 im B-Plan gewdhrleistet.
Im Bereich GE 1 wurde mit Riicksicht auf den Bestand der geforderten Einschrdnkung zur
Forderung einer zligigen gewerblichen Entwicklung nicht gefolgt.
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Zum vorgelegten B-Planentwurf mit Stand Oktober 2016 wurde eine hinreichende
Begriindung zur geplanten Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fiir die
Flachen a, b und c zugunsten der Allgemeinheit gefordert. Nach erneuter Priifung der
Planungsziele entfiel die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechte® zu Gunsten der
Allgemeinheit. Auf die Festlegung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
Allgemeinheit wurde verzichtet auf Grund der fehlenden Erforderlichkeit und dem Erhalt
der Privatnitzigkeit.

Im Zusammenhang mit der befristeten Genehmigung zur niveaugleichen Uberquerung der
Bahnflache wurde eine Bedingung an die textliche Festsetzung zur Sicherung der Flache R
wie folgt verkniipft: Die Flache R ist unter der Voraussetzung, dass die Zustimmung der
Deutschen Bahn AG vorliegt, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit zur Kreuzung der Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG durch eine
offentliche Strafle zu belasten.

Durch die geplanten Anderungen und Ergdnzungen wurden die Grundziige der Planung
beriihrt. Eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Entwurf des
Bebauungsplanes XXI-24 wurde nach § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. Wesentliche Planungsziele
Die Zielstellung entsprechend dem derzeitigen Planungsstand besteht in:
e der Neuentwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten,

e der planungsrechtlichen Sicherung der fiir die beabsichtigte Nutzung erforderlichen
Verkehrsfldchen unter Beriicksichtigung einer Verbindung zu den sidlich
angrenzenden Gewerbegebieten im benachbarten Bebauungsplangebiet XXI-44,

e der Sicherung von Flachen fiir den Naturschutz sowie Griin- und Freifldchen und

e dem Erhalt des vorhandenen Biotops und der Biotopvernetzung entlang der
Bahnanlage,

e der Umwandlung der vorhandenen Waldflache im Bereich des Pyramidenrings in
Baugebiete.

3. Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaf § 4a
Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (erneute Auslegung)

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 4a Abs. 3 BauGB fand
auf der Grundlage des B-Planentwurfs vom Oktober 2018 vom 27.05.2019 bis
einschliefllich 05.07.2019 statt.

Die vorgebrachten Anregungen sind detailliert in der als Anlage 2 beigefligten Tabelle
aufgelistet und mit den entsprechenden Abwdgungsvorschldgen versehen. Die
AuBerungen betreffen im Wesentlichen die:
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3.1.

. Forderung zur planungsrechtlichen Sicherung von privaten Verkehrsfldchen fiir die

ErschliefBung des Recycling-Hofs im Bereich der Frank-Zappa-Strafie 25,

. Forderung der grofdziigigen Sicherstellung des Biotopverbunds als Fldche fiir den

Biotop- und Artenschutz (Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung  von  Boden, Natur und Landschaft) entlang  des
Bahndammes/Bahndamm-Brache im Siidwesten des Bebauungsplangebietes,

. Bedenken gegen die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf privaten

Grundstiicksfldchen zugunsten der Versorgungstrdger, der Anlieger und deren
Besucher fiir die Grundstiicksflachen nérdlich der Bahnflachen,

. Bedenken gegen die Pflanzbindung entlang der geplanten offentlichen

Verkehrsflachen und Griinfléche (Vorrangflache fiir Biotop- und Artenschutz),

. Forderung zur Verortung von Fldchen fiir Regenwasserbewirtschaftung und zur

Berilicksichtigung von Mafinahmen zur Vermeidung und Verzégerung der
Regenwassereinleitung im Plangebiet.

. Mitteilung liber Waldeigenschaft nach Landeswaldgesetz fiir die Flurstiicke 159,

183, 234, 229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise 186 im Silidwesten des
Geltungsbereichs (siidlich des Pyramidenrings).

Forderung zur planungsrechtlichen Sicherung von privaten Verkehrsfldchen fiir die
Erschlieflung des Recycling-Hofs im Bereich der Frank-Zappa-Strafle 25

Mit Bezug auf die Stellungnahme zum Recycling-Hof vom 24.11.2016 zur
ErschlieBung des vorhandenen Unternehmens (Recycling-Hof im Bereich der Frank
Zappa-Strafle 25) wird im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme darauf
hingewiesen, dass nach vorliegender Planung die straflenmdaflige Zuwegung zum
ostlichen Betriebsgrundstiick nicht als Verkehrsfladche festgesetzt wird und zwar
weder als private noch als 6ffentliche Verkehrsflache. Vielmehr sieht der Entwurf des
B-Planes vor, diese Fldchen als Baugebiet zugehérig zum Gewerbegebiet GE 2
festzusetzen. Es ist davon auszugehen, dass die festgesetzte GRZ von 0,6 im
Baugebiet ,,GE 2“ nicht einhaltbar sein wiirde, und zwar selbst dann nicht, wenn
man fiir sie § 19 Abs. 4 BauNVO fiir maf3geblich hielte, ndmlich mit der Folge, dass
die GRZ bis 0,8 betragen diirfte. Denn schon in Bezug auf das Flurstiick 148 diirfte
die Straf3e die GRZ von 0,6 und wohl auch von 0,8 liberschreiten. Das bedeutet:
Die geplante Festsetzung der Zuwegungsfléchen als Baugebiet (Gewerbegebiet
GE 2) wird den planerischen Willen, dass dort die erschlieBungsmdBige Zuwegung
zu den auflerhalb des Plangebietes gelegenen Betriebsgrundstiicken stattfindet,
nicht umsetzen (kdnnen). Es ist aus hiesiger Sicht zwingend, die Zuwegungsflachen
als private Verkehrsflache i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festzusetzen.
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Nach erneuter Uberpriifung der Sachlage wird die straflenmdBige Zuwegung zu &stlichen
Grundstiicken durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (Flgche C) zur ErschlieBung u.a. des
Recycling-Hofs im Bereich der Frank-Zappa-Strafie 25 gewdhrleistet. Diese Ausweisung
erfolgt unter Beachtung der Aussage der fiir die Frank-Zappa-Strafie zustdndigen
Verkehrsbehorde Straf3en- und Griinflachenamt ,SGA“ des Bezirkes. Danach ist der
Ausbau der vorhandenen Zufahrt als offentliche ErschliefBungsstrafie aus finanziellen
Griinden nicht méglich. Es besteht kein liber das Eigentiimerinteresse hinausgehendes
Erfordernis fiir eine Offentliche Verkehrsflache.

In dem Zusammenhang endet die Frank-Zappa-Strafie als offentliche Verkehrsfldche mit
einem Wendehammer im Bereich der geplanten Griinflache ,Alte Lehmgrube®. Der
Bereich um den Orwo-Teich (Alte Lehmgrube) wird im B-Plan als Griinflache-
Vorrangflachen fiir Biotop- und Artenschutz planungsrechtlich gesichert.

Entsprechend der Stellungnehmenden zum Recycling-Hof ist die Erschlief3ung der nérdlich
der Landsberger Allee befindlichen gewerblichen Nutzungen/Recyclinganlagen als
private Verkehrsflache i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zu sichern. Auf Grund der
eigentumsrechtlicheren Situation soll die Sicherung von privaten Verkehrsfldchen nicht im
Bebauungsplan erfolgen. Die betriebsinterne ErschlieBung kann auf privaten
Grundstiicksflachen erfolgen und soll auch im Sinne der planerischen Zurlickhaltung den
Grundstiickseigentiimern iiberlassen werden.

Fir die auf3erhalb des Plangebietes gelegenen Betriebsgrundstiicke wird die Realisierung
der internen ErschlieBung dem Eigentiimer grundsdtzlich iberlassen. Dabei soll durch den
Investor die Sicherung der privaten Erschlieflung iiber eine Vereinigungsbaulast erfolgen.
Nach vorliegendem Entwurf des B-Planes erfolgt z.B. die private Zufahrt zur Erschlieflung
des gesamten Betriebsgrundstiickes des Recycling-Hofs derzeit iiber die Frank-Zappa-
Strafle 16. Eine Einschrankung der Nutzung sowie der ErschlieBung der
Gewerbegrundstiicke findet nicht statt.

3.2 Forderung einer grofiziigigen Sicherstellung des Biotopverbunds als Fldche fiir
den Biotop- und Artenschutz (Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) entlang des
Bahndammes/Bahndamm-Brache im Siidwesten des Bebauungsplangebietes

Ehemalige Bahnanlagen bilden in der Stadt einen unersetzlichen Biotopverbund
sowie einen bedeutenden Lebensraum u.a. und insbesondere fiir die streng
geschiitzte Zauneidechse. Die Darstellung der Bahndamm-Brache im Siidwesten
des Bebauungsplangebietes als Gewerbegebiet koénnte diesen genannten
Funktionen entgegenstehen. Diese Brache sollte grof3ziigig als Flache fiir den
Biotop- und Artenschutz (Flache fiir Maf3inahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) planungsrechtlich gesichert werden.
Auch fiir die Griinflaéche mit dem ORWO-Teich (Lehmgrube Biirknersfelde) und dem
dortigen Vorkommen der streng geschiitzten Lurchart Kammmolch sollte der
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Biotopverbund sichergestellt werden. Durch die geplante Straflenquerung liber die
Bahnflache in diesem Bereich besteht zudem die Gefahr, dass der Biotopverbund,
z.B. fiir die streng geschiitzte Zauneidechse unterbrochen wird. Der B-Plan sollte
durch geeignete Regelungen sicherstellen, dass der Biotopverbund auch im Falle
einer Querung der Bahnanlagen durch eine Strafle Bestand hat.

In den Randbereichen der gewerblichen Bauflachen entlang der Bahngleise werden in
Abwdagung mit den Belangen der Wirtschaft nichtilbberbaubare Grundstiicksflachen in einer
Breite von mindestens 10 m planungsrechtlich gesichert. Die hier betroffenen nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenze abgegrenzt und sollen dem
Biotopverbund dienen.

In den hier betroffenen Randbereichen der Bahngleisanlagen werden nach Einschatzung
des Umwelt- und Naturschutzamts u.a. Zauneidechsen vermutet. Deshalb werden die
betroffenen Fldchen als nichtiibberbaubare Grundstiicksfldchen zur Sukzession bzw. zum
Erhalt einer ausdauernden, krautigen Ruderalflur zum moglichen Schutz des Habitats
freigehalten. In dem betroffenen Bereich werden Stellpldtze und Garagen sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausgeschlossen. Die textliche Festsetzung Nr.
5 wird diesbeziiglich liberarbeitet bzw. ergdnzt. Mit der Freihaltung der o.g. Fldchen von
Bebauung wird damit dem Biotopverbund nach nochmaliger Priifung und in Abwdgung
aller Belange Geniige getan.

Mit dem vorliegenden Entwurf des B-Planes wird die Griinfldche mit dem ORWO-Teich
(Lehmgrube Biirknersfelde) als Griinflache-Vorrangflache fiir Biotop- und Artenschutz
planungsrechtlich gesichert. Damit wird das Vorkommen der genannten Griinfldche auch
im Sinne des Biotopverbunds geschiitzt. In dem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass nach vorliegender Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft
Naturschutz e.V (BLN) das Vorkommen der streng geschiitzten Lurchart Kammmolch
aufgrund der Austrocknung des Teiches im Bereich des ORWO-Teichs derzeitig nicht mehr
zu finden ist.

Nach erneuter Priifung der Sachlage wird der Realisierung der Erschlief3ungsstrafie mit der
Querung der Bahnanlage zur Férderung der Wirtschaft weiter Prioritat eingerdumt. Fiir eine
Verbesserung der Infrastruktur zur Férderung der wirtschaftlichen Belange im gesamten
Areal werden die Belange des Naturschutzes im hier betroffenen Bereich zwar
beeintrdchtigt. Bei dem Bau der Verbindungsstrafie kénnen nach dem vorliegenden
Gutachten bauvorbereitende Mafinahmen getroffen werden, die eine Verletzung oder
Toétung von Individuen wie der Zauneidechse vermeiden bzw. ausschlief3en. Da der
Straflenbaubereich einen geringen Umfang aufweist und die Dichte der Population gering
ist, kann dies nach Empfehlung des Gutachtens am besten durch Vergrdmungsmafinahmen
vor dem Baubeginn erfolgen. Nach Aussage des Artenschutzgutachtens zum
Bebauungsplan XXI-24 (ornithologische und okologische Gutachten / Dr. Salinger) sind
unter Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei Sanierung, Abriss und Neubau zur
Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans und somit auch bei der Herstellung der
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Verbindungsstrafle keine erheblichen negativen Auswirkungen auf sonstige vorhandene
Populationen (Erdkroten und andere Kleintiere etc.) zu erwarten.

Die Anforderungen nach § 1 Abs. 4 bis 7 BauGB wurden iiberpriift, mit dem Ergebnis, dass
die Voraussetzungen des § 125 Abs. 2 BauGB vorliegen,

Danach wurden auch die naturschutzfachlichen Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. BauGB wie
oben dargestellt gepriift und abgewogen. Im Rahmen des Zustimmungsverfahrens nach §
125 BauGB wurde das zustdndige Naturschutzamt in das Verfahren einbezogen.

Hinweis:

Zu den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere des Artenschutzes wurde
das vorliegende Gutachten im Dezember 2015 erstellt. Aufgrund des Alters der Unterlage
ist diese nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde in Teilen zu erneuern bzw.
zu ergdnzen. Sollte im Rahmen der Aktualisierung des Artenschutzgutachtens der
Tatbestand einer Ausnahmegenehmigung erforderlich werden, ist vor der Umsetzung der
Planung (Realisierung der Verbindungsstrafle) ein Genehmigungsantrag bei der
Obernaturschutzbehérde zu stellen.

Die Realisierung der Verbindungsstrafle zur ErschlieBung des Gewerbeareals vom
Pyramidenring bis zur Beilsteiner Straf3e mit einer niveaugleichen Querung der Bahnanlage
zum benachbarten B-Plan XXI-44 stimmt mit den Vorgaben des StEP Wirtschaft 2030
iiberein (Sicherung der ErschliefBung fiir die vorhandenen Gewerbeflachen, Férderung der
Mobilitat, Schaffung von Arbeitsplatzen etc.).

3.3 Bedenken gegendie Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf privaten
Grundstiicksfldchen zugunsten der Versorgungstrdger, der Anlieger und deren
Besucher fiir die Grundstiicksfldchen nérdlich der Bahnfldchen

Die vorgesehene Privatstrafle parallel zum Gleiskérper bendtigt die Bundesanstalt
entsprechend ihrer Stellungnahme nicht zur verkehrlichen ErschliefBung ihres
Grundstlickes, da diese von der offentlichen Straf3e vom Kreisverkehr aus zur
Beilsteiner Strafle hin sichergestellt ist. Sie dient ausschliellich dem
Gewerbebetrieb des Recycling-Hofs. Er ist Nutznief3er, obwohl der Reycling-Hof im
Norden an StichstraBe Pyramidenring/Frank-Zappa-Strafle angebunden ist,
werden zu Lasten der Bundesanstalt Flachen in Anspruch genommen. Dies ist aus
Sicht der Bundesanstalt unverhdltnismdflig. Mit der Begriindung, dass mehrere
private Eigentiimer erschlossen werden miissten, stellt sich die Frage: wer soll das
sein? Unmittelbarer Ostlicher Nachbar ist nur die BTB. Die angeblich geringe
Belastung des Grundstiickes der Bundesanstalt wird bestritten. Es ist eine
Erweiterung von Fldchen, der kein entsprechender Vorteil gegeniibersteht. Zu
erwarten ist zunehmender Schwerlastverkehr, was erhebliche
Straflenbauerrichtungskosten und dauerhaft Reinigungskosten nach sich zieht. Vor
diesem Hintergrund lehnt die Bundesanstalt diese Verkehrsvariante ab.
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In den siiddstlichen Bereichen des Plangebietes bis zum Bahngeldnde (riickwdrtigen
Bereichen des Planungsgebietes) befinden sich Grundstiicksflachen, die nicht an die
offentliche ErschlieBung angeschlossen sind. Aufgrund von verdnderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im dstlichen Teil des Plangebietes wurde der Sachverhalt hinsichtlich
der Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im betroffenen Bereich (Flurstiicke Nr.
178, 97, 353, 141, 130, 132, 138) erneut iiberpriift. Durch den Investor/Eigentiimer
erfolgte eine Zusammenlegung der Gewerbegrundstiicke im betroffenen Teilbereich sowie
eine Anderung der Grundstiicksnutzung. Die Erschlieung erfolgt dementsprechend iiber
die Planstrafle.

In diesem Zusammenhang bleibt die Sicherung der internen Erschlieflung dem Eigentiimer
iiberlassen. Eine Inanspruchnahme der betroffenen Grundstiicksflachen zur Erschlieflung
der Gewerbefldchen im siidostlichen Plangebiet ist deshalb nicht mehr erforderlich. Auf
eine Inanspruchnahme der hier betroffenen Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
wird nun verzichtet.

Zur Sicherung der Erschlief3ung fiir die Grundstiicksfldchen im dstlichen Teilbereich des
Plangebietes bleiben die Frank-Zappa-Strafie und die Planstrafie. Im Anschluss an die
Planstraf3e werden die betroffenen Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der betroffenen Eigentiimer, deren Besucherinnen
und Besucher sowie der Versorgungstrdger planungsrechtlich gesichert. Die vom Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden betroffenen Fldchen sind im Verhdltnis zu den
gesamten Grundstiicksfladchen geringfiigig, dass die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke
weiter moglich ist.

Entsprechend der derzeitigen Einschatzung (Grof3e und Lage der Grundstiicke) wird die
Funktionalitat der betroffenen Flurstiicke Nr. 177, 173, 351, 367, 368, 437 durch die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht unverhdltnismdaflig beeintrdchtigt.
Auch die Wirtschaftlichkeit wird dabei nicht in Frage gestellt. Durch die geplante GRZ 0,6
und die grof3zugig liberbaubaren Grundstiicksfldchen ist eine langfristige wirtschaftliche
Entwicklung ohne wesentliche Einschrdankungen gewdhrleistet.

Entsprechend der Stellungnahme des fiir die Straflenplanung zustdndigen Straf3en- und
Griinflachenamt  vom  28.10.2021 werden mit den beiden im B-Plan
dargestellten/geplanten offentlichen StichstraBen (Frank-Zappa-Strafe und Planstrafie)
die betroffenen Grundstiicksfldchen im 6stlichen Teil des Planungsgebietes fiir die
wirtschaftliche Entwicklung ausreichend erschlossen.

3.4 Bedenken gegen die Pflanzbindung entlang der geplanten o6ffentlichen
Verkehrsflachen und Griinfldche (Vorrangfléche fiir Biotop- und Artenschutz)

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen im GE 1 entlang der &ffentlichen
ErschlieBungsstrafle und der Griinflache (Vorrangflache fiir Biotop- und
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Artenschutz) stellen entsprechend der Stellungnahme eine Beeintréchtigung der
Grundstiicksnutzung dar, beeintrdchtigen die gewerbliche Entwicklung und stehen
somit entgegen wirtschaftlichen Belangen (gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB). Dies
steht auch einer ErschlieBung der Grundstiicke lber die Frank-Zappa-Strafie
entgegen. Pflanzungen an dieser Stelle auf der Fldche, die dem GE 1 zuzurechnen
ist, sind nicht erforderlich, da Ausgleichs- und sonstige Baumpflanzungen ebenso
gut auf den ausgewiesenen offentlichen Griinflachen erfolgen kdnnen. Es besteht
auch keine gestalterische Notwendigkeit zur Abschirmung des GE 1 gegeniiber
einer Griinflache.

Mit dem Bebauungsplan werden die Entwicklung der geplanten Gewerbe- und
Industriegebiete und die Entwicklung von pragenden Griinstrukturen nach dem damaligen
stddtebaulichen Grundkonzept ,,Gewerberahmenplan Heinrich-Rau-Strafe” angestrebt.

Der Gewerberahmenplan Heinrich-Rau-Strafie wurde in den 90er Jahren fiir das gesamte
Gewerbeareal 6stlich der Rhinstrafle erstellt. Die damals definierten Vorgaben mit einer
starken Begriinung bzw. Durchgriinung des gesamten Gewerbeareals stehen in
Ubereinstimmung mit dem aktuellen LaPro und haben heute noch Giiltigkeit.

Durch die Schaffung von prdgenden Griinstrukturen werden Belange des Naturschutzes
auch im Sinne des LaPro mitberiicksichtigt.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen und der geplanten &ffentlichen Griinflache
werden nicht iberbaubare Grundstiicksflachen in einer Breite von mindestens 5 m zur
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern planungsrechtlich gesichert. Hier geht es
prinzipiell um stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes durch Schaffung pragender
Griinstrukturen  (B&ume, Strducher und weitere Griinmaf3nahmen) entlang von
Erschlief3ungsstrafien und zum Schutz von Griinachsen im Sinne des LaPro und nicht um
Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen im Sinne des Eingriffes nach § 14 BNatSchG. Diese
pradgenden Griinstrukturen finden nach dem stddtebaulichen Grundkonzept auch in den
angrenzenden Bebauungsplangebieten Beriicksichtigung.

Entsprechende Pflanzvorschlage sind den mit dem Umwelt- und Naturschutzamt
abgestimmten Pflanzlisten A und B zu entnehmen (siehe Anhang 2 der Begriindung zum B-
Plan). In den betroffenen Fléchen sind Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen
gemdB § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen. Erforderliche Zufahrten
werden von der Festsetzung nicht beriihrt (sieche TF Nr. 10).

Die Einordnung der Haupt- und Nebenanlagen zur gewerblichen Nutzung soll lediglich auf
den sehr grofiziigig im Plangebiet ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
erfolgen. Damit soll u.a. durch die Pflanzbindung das Landschaftsbild sowie die
Verbindungsfunktion der angrenzenden Griinfléchen (ORWO-Teich), die dem
Biotopverbund und Biotopschutz dienen, unterstiitzt werden. Es handelt sich hier um einen
flieBenden Ubergang des Gewerbegebietes zur Griinflache-Vorrangfléche fiir Biotop- und
Artenschutz. Eine Abschirmung des Gewerbegrundstiicks ist nicht beabsichtigt.
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Die fiir die Entwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten ausgewiesenen Baufenster
sind im Bereich des Plangebietes so grof3ziigig geschnitten, dass eine grofie Variabilitat
der Nutzung des Grundstiickes gewdhrleistet ist, wobei sich die Tiefe des Grundstiickes mit
ca. 100 m an einer Bebauung mit kleinen und mittleren Gewerbebetrieben orientiert. Dabei
wird die Wirtschaftlichkeit der Grundstiicke nicht in Frage gestellt. Weder eine
Beeintrdchtigung der Grundstiicksnutzung noch eine Einschrdnkung der gewerblichen
Entwicklung wird hier verursacht. Diesbezliglich sind auch Entschddigungen im Sinne des §
41 BauGB nicht zu erwarten. Die Belange der Wirtschaft werden im Sinne des § 1 (6) Nr. 8
BauGB ausreichend beriicksichtigt.

3.5 Forderung zur Verortung von Fldchen fiir Regenwasserbewirtschaftung und zur
Beriicksichtigung von Mafinahmen zur Vermeidung und Verzégerung der
Regenwassereinleitung im Plangebiet.

Entsprechend der vorliegenden Stellungnahme sind die Kanalisationsanlagen fiir
das Regenwasser im Bereich des Planungsgebietes bereits hoch ausgelastet.
Deshalb sind in den weiteren Planungsphasen Mafinahmen zur Vermeidung und
Verzégerung der Regenwassereinleitung zu beriicksichtigen. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sollten ausreichend grofie Flachen fiir die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung verortet und festgesetzt werden. Bei Bauvorhaben ist
das Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu bewirtschaften. Neben der Versickerung
von Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung geférdert werden. Fiir die
Regenwasserbewirtschaftung im o.g. Planungsgebiet kommen dezentrale
Mafinahmen, wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinungen, Versickerungsmulden oder
-rigolen und Regenwasserspeicher in Betracht. Durch die Mafinahmen kdénnen
positive Effekte fiir das lokale Klima, die Biodiversitat und Freiraumqualitat
entstehen. Sollte eine vollstdndige Bewirtschaftung des Regenwassers im B-
Plangebiet nicht umsetzbar sein, ist eine Einleitung von Regenwasser in die
offentliche Regenwasserkanalisation im Rahmen der von Senatsverwaltung fiir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) festgelegten maximalen Abflussspende
moglich. Fir neu geplante offentlich gewidmete Strafien sind im Seitenbereich
ausreichend grofde Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser vorzusehen.

Entsprechende Hinweise zur Bewirtschaftung des Regenwassers wurden in die Begriindung
aufgenommen. Zum Planungsgebiet wurde ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung
erstellt, in dem Mafinahmen zur Versickerung des Regenwassers im Sinne des
Rundschreibens der Senatsverwaltung flir Umwelt, Verkehr und Klima zur Beschrdnkung der
Einleitmengen vorgeschlagen wurden.

Nach vorliegendem Gutachten deuten die Erkenntnisse bzgl. des Bodenaufbaus auf eine
schlechte Versickerungstahigkeit des Bodens hin. Die Entwdsserung der Fldchen im B-
Plangebiet ist jedoch durch den Einsatz technischer Mafinahmen wie z.B. von unterirdischen
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Speichern méglich. Das Niederschlagswasser muss ggf. gefasst, zwischengespeichert und
gedrosselt weitergegeben werden.

Im vorliegenden B-Plan werden Mafinahmen zur Riickhaltung oder Versickerung nicht
festgesetzt. Auch aus Sicht der Wasserbehdrde miissen die Anpassungen (Umgang mit
BReWa-BE und Bewertung des Regenwasserabflusses nach DWA-A 102-2) nicht
zwangsweise im Rahmen des B-Plan-Verfahrens erfolgen. Dies kann auch im spateren
wasserbehdrdlichen Genehmigungsverfahren fiir die mittelbare Ableitung erfolgen. Es
stehen der Wasserbehérde eigene fachgesetzliche Moglichkeiten, unabhdngig vom
Bebauungsplan, zur Verfligung. Diese sind auch zu beachten.

Von der Maoglichkeit der Festsetzung von Maf3nahmenflédchen zur
Niederschlagsentwdsserung/-riickhaltung im Bebauungsplan wird auch deshalb Abstand
genommen, weil sich im grofiten Teil des Geltungsbereiches schadstoffbelastete Béden
(Altlastenverdachtsflachen) befinden. Es waren somit sehr umfangliche Untersuchungen
notig, um entscheiden zu kdnnen, wo welche Festsetzungen méglich, zuzumuten und effektiv
sind. Diese Untersuchungen sind nicht gerechtfertigt.

Von der Verortung einer konkreten grofien Flache fiir Regenwasserbewirtschaftung wird
abgesehen, da aufgrund von  Eigentumsfragen hierzu eine  Umlegung/
Umlegungsverfahren der gesamten Grundstiicksflachen im Plangebiet erforderlich ware.
Diese wird in diesem Plangebiet nicht beabsichtigt.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass prinzipiell die Méglichkeit besteht, Niederschlagswasser
in den Freiflachen des Plangebietes zu versickern. Der vorliegende Entwurf des B-Planes
weist eine GRZ von 0,6 als Nutzungsmaf3 aus. Auch in Bezug auf § 19 BauNVO verbleiben
mindestens 20 % der Freifldchenanteile im Plangebiet, worauf die Entwdsserung u.a. durch
dezentrale Versickerungsmafinahmen bzw. technische Méglichkeiten gewdhrleistet werden
kann.

Da der vorliegende Bebauungsplan Mafinahmen zur Riickhaltung oder Versickerung nicht
festsetzt, wird in dem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass den Eigentiimern und
Eigentiimerinnen ein Anschlusszwang an die 6ffentliche Entwdsserung gemaf3 § 44 Abs. 1
S. 1 Berliner Bauordnung grundsdtzlich besteht. Diesbeziiglich kann die Wasserbehorde
dann Vertrage mit den Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimern bei Bedarf machen
oder schlief3ien, um weitere Verbindlichkeiten in der Problematik der Entwdsserung auf
privaten Grundstiicken zu erzielen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird neben den im Umweltbericht aufgefiihrten
gesetzlichen Grundlagen und Fachplanungen Bezug auf die Richtlinien und Vorgaben der
EU-WRRL, EG-WRRL, des WHG und des BWG genommen.

Zur Regenwasserkanalisation

Mit der geplanten Verbindungstrasse wird eine Querschnittsbreite von 20 m
planungsrechilich gesichert. Damit ist die Plantrasse ausreichend dimensioniert, um die
hier erforderlichen Regenwasserkanalisation bzw. Anlagen der Berliner Wasserbetriebe fiir
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die Anordnung von Versickerungsmulden mit einer jeweiligen Breite von 3,00 m
unterzubringen. Zu der o.g. Plantrasse (Pyramidenring/Beilsteiner Strafle) wurde dies
bereits in den mit der BWB sowie mit dem Vorhabentréger (StraBBen- und Griinfléchenamt)
abgestimmten konzeptionellen Planungen fiir Schmutz- und Regenentwdsserung
berlicksichtigt.

Zur Dach- und Fassadenbegriinung

Um die Verdunstung vor Ort zu optimieren, wurde empfohlen, die
Entwdsserungsmaoglichkeiten nicht nur aus technischer Sicht in Blick zu behalten, sondern
auch zukunftsweisend die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung anzustreben, um
Speicherbedarfsfldchen zu reduzieren.

Im Zusammenhang mit der Wasserbewirtschaftungsproblematik im vorliegenden
Plangebiet, wird der Empfehlung zur Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen in
diesem Bebauungsplan entsprochen. Dach- und Fassadenbegriinungen leisten u.a. einen
Beitrag zur Klimaanpassung. Durch Dach- und Fassadenbegriinung werden fiir die
Regenwasserbewirtschaftung auch positive Effekte fiir das lokale Klima, fiir die Biodiversitat
und Freiraumqualitat erwartet.

Auch den Eigentiimern entstehen Vorteile durch Moglichkeiten zur Gebdudeoptimierung
wie Materialschutz/Materialékonomie, die Reduktion des Energiebedarfs sowie eine
Wertsteigerung der Immobilie.

Die Festsetzung zur Dach- und Fassadenbegriinung soll neben den Méglichkeiten zu den
dezentralen Mafinahmen (Versickerung von Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstiicken durch technische Moglichkeiten) dazu beitragen, dass eine Verzégerung der
Regenwassereinleitung im Planungsgebiet nach den Vorgaben der Senatsverwaltung
stattfindet. Mit der Festsetzung zur Dach- und Fassadenbegriinung im B-Plan soll auch ein
Beitrag zur Reduzierung der Einleitmengen im Plangebiet geleistet werden.

3.6. Hinweise auf Waldbestdnde/Waldeigenschaft nach Landeswaldgesetz fiir die
Flurstiicke 183, 234, 229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise 186 im
Siidwesten des Geltungsbereichs (siidlich des Pyramidenrings)

Mit Schreiben der Berliner Forsten vom 26.11.2019 wurde fiir die Flurstiicke 159,
183, 234, 229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise 186 im Sidwesten des
Geltungsbereichs (siidlich des Pyramidenrings) die Waldeigenschaft nach
Landeswaldgesetz festgestellt. Dieser Waldbestand hat durch seine Lage in einem
mittlerweile eher freifldchenarmen Industrie-/Gewerbegebiet im Zusammenhang
mit der stidlich gelegenen Griinanlage entlang der ehemaligen Bahntrasse bis zur
Rhinstraf3e eine besondere Bedeutung als wertvolles Biotop. Die Beseitigung des
hier betroffenen Gehdlzbestandes stellt seitens der Forstverwaltung einen
gravierenden Eingriff dar und sollte dringend vermieden werden.
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Zur Forderung einer ausgeglichenen  Wirtschaftsstruktur  im  Innenbereich im
Zusammenhang mit der Nutzung von bereits erschlossenen Gebieten im Sinne der
Raumordnung und des StEP Wirtschaft 2030 wird der wirtschaftlichen Entwicklung der hier
betroffenen Grundstiicksflachen siidlich der Landsberger Allee mit der Ausweisung von
Industriegebieten/Gl Prioritdt eingerdumt. Ein Verlust der Waldfldche zugunsten einer
Nutzungsintensivierung der hier betroffenen Bereiche wird im Zusammenhang mit der
Nutzung vorhandener Infrastruktur, kurzer Wege zwischen Arbeitsplatzen und Wohnen und
in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin angestrebt.

Rechtliche Grundlage zur Umwandlung der bisherigen Waldfldche in eine Gl-Flache bietet
das Berliner Landeswaldgesetz (LWaldG). Nach § 6 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit
Genehmigung der zustdndigen Behdrde gerodet und in eine andere Nutzungsart
umgewandelt werden. Der Genehmigung steht allerdings gleich, wenn ein Bebauungsplan
rechtsverbindlich - und dabei gegebenenfalls auch gegen die Zustimmung der Berliner
Forsten - eine anderweitige Nutzung als Wald festsetzt und die erforderliche vollstdndige
forstrechtliche Kompensation regelt (§ 6 Abs. 3 LWaldG). Voraussetzung hierfiir ist, dass
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes das Schutzprogramm des Forstrechtes materiell
abgearbeitet, das heifit, die Belange des Forstrechtes ausreichend in die Abwdgung
eingestellt wurden.

Das landschaftspflegerische Begleitgutachten zum Bebauungsplan stellte zur vorliegenden
Planung und zur geplanten Industrienutzung fest, dass mit der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Nutzungsintensivierung ein Verlust an landschaftsplanerischen Bestands
qualitaten erfolgt. Aufgrund der Mitteilung der Berliner Forsten, dass es sich bei den
Flurstiicken nunmehr um Wald handelt, wurde zur Vorbereitung der Waldumwandlung die
Erarbeitung eines Waldgutachten erforderlich. Eine entsprechende Bewertung erfolgte auf
der Grundlage des , Leitfaden zur Waldumwandlung und zum Waldausgleich im Land
Berlin, Band 2: Modell zur Bewertung des Waldbestandes Mai 2020.

Dabei ist nach den Vorgaben des Waldleitfaden die Ausprdgung der drei Waldfunktionen
»ochutzfunktion®, ,Erholungsfunktion” und ,,Nutzfunktion zu bewerten.

Die Bewertung der Schutzfunktion des Waldes erfolgt anhand folgender Kriterien:

- Wasserschutzfunktion: Grundwasserschutz und Oberfldchenwasserschutz,

- Bodenschutzfunktion: Schutzfunktion der Berliner Boden und Erosionsschutzfunktion,

- Immissionsschutzfunktion,

- Klimaschutzfunktion,

- Biotopschutzfunktion: Biotoptypen mit Zuschlag fiir eine besondere Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz.

Die Erholungsfunktion des Waldes wird abgebildet anhand der Kriterien:

- Sichtschutzfunktion,

- Erholungsfunktion: Bedeutung der Waldfldchen fiir die Erholung mit Zuschldgen fiir die
Freiraumversorgung der Wohnquartiere sowie fiir die Freiheit der Waldflachen von
akustischen Beeintrachtigungen.
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Der Nutzfunktion des Waldes werden folgende Kriterien zugeordnet:
- besondere Produktivitat des Standortes,

- besonderer Holzwert/Glite der Bestockung,

- besondere Nutzungen des Standortes,

- allgemeine forstwirtschaftliche Bedeutung.

Nach vorliegendem Waldgutachten weist die Umwandlungsfldche einen sehr heterogenen
Baumbestand auf. Die Fldache besitzt den Charakter eines sukzessiv entstandenen
Pionierwaldes. Dominierende Baumarten sind Robinie (Robinia pseudoacacia) und Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus); hinzu kommen Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Sand-Birke
(Betula pendula), Zitter-Pappel (Populus tremula) und einzelne Weiden (Salix alba) und
Ulmen (Ulmus spec.). Das Bestandsalter der Baume reicht von wenigen Jahren bis ca. 40
Jahre. Auf der Flache findet eine Naturverjiingung statt. In der Biotoptypenkarte des
Umweltatlas (Daten der Biotopkartierung aus dem 2005) ist der Bestand unvollsténdig
abgegrenzt und als Robinien-Vorwald trockener Standorte (Biotop-Code 082814)
angegeben. Er ist umgeben von Industrie und Gewerbefldchen. Der Robinien-Vorwald hat
sich in den letzten Jahrzehnten durch natiirliche Sukzession zu einem relativ artenreichen,
naturnahen Laubmischbestand entwickelt.

Nach der Bewertung der hier betroffenen Waldflachen kommt das vorliegende
Waldgutachten hinsichtlich der Schutzfunktionen zu folgenden Ausprdgungsergebnissen:

Zum Grundwasser und Oberfldchengewdsserschutz, zur Erosionsschutzfunktion und zum
Immissionsschutz, zur Erholungs-, Freiraum- und Nutzfunktion sowie zur Freiraumversorgung
der Wohnquartiere hat der betroffene Wald kein bzw. nur geringerer Einfluss auf die
Schutzfunktionen.

Die Schutzwiirdigkeit der Boden, die Sichtschutzfunktion, der Holz Wert/Giite der
Bestockung werden hinsichtlich der Schutzfunktion mit einem mittleren Wert eingestuft.

Lediglich die Klimaschutz- und Biotopschutzfunktionen werden fiir den betroffenen Wald
hoch eingeschdtzt.

Angesicht der vorliegenden Auswertung der unterschiedlichen Schutzfunktionen des hier
betroffenen Walds werden die Belange der wirtschaftlichen Entwicklung der betroffenen
Flachen Prioritdt eingerdumt. Eine Umwandlung der Waldflache in GI-Gebieten im Sinne
des FNP als Gewerbeflachen wird diesbeziiglich angestrebt.

Die Festsetzung einer Industrienutzung soll gegeniiber dem Erhalt der Waldnutzung
Prioritat haben, da der vorhandene Wald wenige Nutz- und Erholungsfunktionen ausweist.

Bei der Waldfladche handelt sich weder um eine Naturentwicklungsfldche noch wird sie
durch einen waldbaulichen Betrieb bewirtschaftet. Die betroffene Waldflache ist
forstwirtschaftlich ohne Bedeutung.
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Aufgrund ihrer geringeren Grofie und ihrer Lage innerhalb eines bestehenden
Gewerbegebietes dient sie auch nicht der Erholung der Einwohnerinnen und Einwohner. Die
betroffene Waldflache hat keine Erholungsfunktion.

Hinsichtlich der Schutzfunktionen haben laut dem vorliegenden Gutachten nur die Biotop-
und Klimaschutzfunktion gréfiere Bedeutung. Von mittlerer Bedeutung sind die Béden fiir
die Regelungsfunktion des Wasserhaushaltes als Puffer und Filter gegen Schadstoffeintrag.
Die geplanten Eingriffe lassen sich entsprechend kompensieren.

In Abwdgung der geringeren Waldfunktionen, der Kompensationsfahigkeit gegeniiber dem
Vorteil der Schaffung von weiteren Arbeitspldtzen in einem bereits vorhandenen technisch
gut erschlossenen Gewerbegebiet wird der Festsetzung zu einer Gl-Flache Vorrang
eingerdaumt.

Der vorliegende Entwurf des B-Planes sieht fiir die hier betroffenen Waldfléchen (Flurstiicke
183, 234, 229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise 186) eine Festsetzung als
Industriegebiet vor. Zur Umsetzung der Ziele des B-Planes ist die Umwandlung dieser
Waldflachen erforderlich.

Mit der geplanten Nutzung (Gl) wird die Flache (ca. 1 ha) vollstdndig in eine andere
Nutzungsart umgewandelt. D.h. nach Umsetzung der Planung verbleiben auf der
Umwandlungsfldache keine Waldfunktionen. Diesbeziiglich miisste fiir die Ersatzaufforstung
eine Aufforstungsfléiche von 11.385 m? (Fldche: 9.900 m? x 1,15 /Kompensationsfaktor)
nach vorliegendem Waldgutachten verfiigbar gemacht werden.

Da eine vollstdndige reale Kompensation im Bereich des Planungsgebietes aufgrund
fehlender geeigneter Flachen nicht moglich ist, wurde fiir den Kompensationsanspruch eine
Walderhaltungsabgabe nach § 6 Abs. 4 LWaldG ermittelt.

In Bezug auf das vorliegende Waldgutachten wurden zur Berechnung der
Walderhaltungsabgabe die Wertpunkte der Umwandlungsfléche herangezogen (WP
Umwandlungsflache: 227,7 WP). Der Gesamtpunktwert der Umwandlungsflache wurde mit
dem Preis pro Wertpunkt multipliziert. Der Preis pro Wertpunkt wird im Waldleitfaden
pauschal mit 700 Euro als Durchschnittspreis fiir Ersatzaufforstungen angenommen. Die
aktuell ermittelte Walderhaltungsabgabe betrédgt 166.320,-€/Netto (ca. 16,8-€/m?).

Da es sich hier um eine Angebotsplanung handelt und der Zeitpunkt fiir die Realisierung
der hier geplanten Baumafinahmen ungewiss in der Zukunft liegt, empfiehlt es sich in
Abstimmung mit den Berliner Forstbehorden, die Regelung zur Kompensation der hier
genannten Waldumwandlung im Baugenehmigungsverfahren zu verlagern.

Da sich bis zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planung auch die Ausprdgung der drei
Waldfunktionen ,,Schutzfunktion, , Erholungsfunktion” und ,Nutzfunktion“ sich dndern
konnen, wird in der Planzeichnung zum B-Plan folgender Hinweis gegeben: ,Die
betroffenen Grundstiicksfladchen der Flurstiicke 183, 234, 229, 228, 185, teilweise 230, 231
und teilweise 186 sind Waldflachen im Sinne des Landeswaldgesetzes. Voraussetzung zur
Realisierung der festgesetzten Nutzung ist die Einholung einer
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Waldumwandlungsgenehmigung bei den Berliner Forsten zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens®.

Die vorliegende Regelung wurde mit den Berliner Forsten bereits abgestimmt und die
Waldumwandlungsgenehmigung fiir die hier betroffenen Grundstiicksfldchen in Aussicht
gestellt.

In Bezug auf den BVV-Antrag mit der Drucksache-Nr. 0804/IX (Fraktion Die LINKE) vom
September 2022 zum Schutz von Waldfldchen im Bereich der Bebauungspldne XXI-23 und
XXI-24 wurden die Planungsziele des B-Planes XXI-24 zu betroffenen Waldflachen erneut
Uberpriift.

Die Uberpriifung kommt nach Abwdgung erneut zum folgenden Ergebnis:

Angesichts der vorliegenden Auswertung der unterschiedlichen Schutzfunktionen der hier
betroffenen Waldfldchen und der Mdoglichkeit zur Kompensation des Eingriffs in
Abstimmung mit den Berliner Forsten bei der Umsetzung der Planung wird empfohlen, die
Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-24 sowie auch des Bebauungsplanes XXI-23
beizubehalten bzw. weiterzuverfolgen.

Zur Forderung einer ausgeglichenen Wirtschaftsstruktur  im  Innenbereich im
Zusammenhang mit der Nutzung von bereits erschlossenen Gebieten im Sinne der
Raumordnung und des StEP Wirtschaft 2030 soll der wirtschaftlichen Entwicklung der hier
betroffenen Grundstiicksflachen siidlich der Landsberger Allee mit der Ausweisung von
Versorgungsfldchen sowie Industriegebieten/Gl Prioritat eingerdumt werden. Ein Verlust
der Waldflache zugunsten einer Nutzungsintensivierung der hier betroffenen Bereiche soll
im Sinne der Nutzung vorhandener Infrastruktur, kurzer Wege zwischen Arbeitspldtzen und
Wohnen in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin weiter in Kauf genommen werden.

In Abwdgung der gering ausgeprdgten Waldfunktionen und der Kompensationsfahigkeit
gegeniiber dem Vorteil der Schaffung von weiteren Arbeitspldtzen in einem bereits
vorhandenen technisch gut erschlossenen Gewerbegebiet empfiehlt sich doch die
geplanten Industriegebiete im B-Plan XXI-24 planungsrechtlich zu sichern.

4, Fazit

Die Belange sind entsprechend § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander
abgewogen worden. Auf der Grundlage der vorliegenden Abwdgung erfolgen
grundsétzliche Anderungen im Entwurf des Bebauungsplanes zur/zum:

e Dach- und Fassadenbegriinung,

e Darstellung einer T-Kreuzung fiir die Verbindungsstrafie Pyramidenring-Beilsteiner
Straf3e entsprechend der Zustimmung nach § 125 Abs. 2 BauGB,

e Belastung der Flache C mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Erschlieflung der
Grundstiicke im &stlichen Bereich der Franz-Zappa-Strafle.
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e Wegfall der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen entlang der
Bahnanlagen,

e Ergdnzung der textlichen Festsetzung Nr. 5: Ausschluss von Stellplatzen und
Garagen sowie Nebenanlagen entlang der Bahnanlagen,

e Hinweis zur Regelung der Kompensation der Waldumwandlung fiir die betroffenen
Waldflachen in Abstimmung mit den Berliner Forsten im Genehmigungsverfahren.

e Zur Larmproblematik und nach aktueller Einschdtzung des Umweltsamtes wird die
Herstellung einer Larmkontingentierung durch einen Gutachter erforderlich. Dies
wird vom Stadtentwicklungsamt beauftragt.

Da mit der Uberarbeitung des Entwurfes des B-Planes die Grundziige der Planung beriihrt
werden, wird eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 4a Abs.
3i.V.m. § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB erforderlich.
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Bebauungsplan XXI-24
Abwdgung zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréiger ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3
BauGBi.V.m. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB.

Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0834/VI

24.11.2016 genommen.

Den vorgetragenen Einwdnden begegnet der
gednderte Entwurf des B-Planes nicht. Die
diesbeziiglichen Ausfiihrungen im Entwurf der
Bebauungsplanbegriindung (mit Stand:
05/2019) unter V. 5. Andern an den hiesigen
Bedenken im Wesentlichen nichts. Zwar wird
die dortige Aussage, wonach eine
Einschrdnkung der Erschliefung der
Gewerbegrundstiicke nicht stattfindet, begriif3t.
Die gewdhlten Festsetzungen sind betreffend
die siidlich und &stlich der vorgesehenen
Griinfladche befindlichen Grundstiicksstreifen
nicht geeignet. Insoweit ist nach wie vor
vorgesehen, diese Grundstiicksstreifen als
Baugebiet, ndmlich als Gewerbegebiet

Straf3e 25/
Erschlief3ung
des
Recycling-
Hofs/
Festsetzung
von privaten
Verkehrs
flachen

Lfd. | Biirger/Behérde Inhalt der Anregungen in Kurzfassung Schlagwort Abwdgungsvorschlag
Nr.
1 1.1 Es wird Bezug auf das Schreiben vom Frank-Zappa- | Kenntnisnahme.

Die hier betroffenen Grundstiicksstreifen sind
zum grofiten Teil Bestandteil des
Betriebsgrundstiicks des Eigentiimers BTB und
dienen derzeit im Bestand der Erschlief3ung bzw.
der Zuwegung zum &stlich gelegenen
Betriebsgrundstiick des Recycling-Hofs im
Bereich der Frank-Zappa-Strafie 25. Zum
betroffenen Bauvorhaben und nach § 34 BauGB
erfolgter Baugenehmigung handelt sich um ein
zusammengelegtes Baugrundstiick, wo die
Sicherung der internen Erschliefung dem
Eigentiimer liberlassen worden ist.

Das betroffene
Baugrundstiick/Betriebsgrundstiick befindet sich
zum grofien Teil auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes XXI-24.
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(zugehorige zum GE 2) festzusetzen. Die unter
Nr. 2 und 3 des Schreibens vom 24.11.2016
beschriebenen Probleme bleiben ungeldst.

(Schreibens vom 24.11.2016 / Nr. 2: Entgegen
der Anregung sollen die o.g.
Zuwegungsfldchen siidlich und 6stlich der
geplanten Griinflache nach wie vor nicht als
private Verkehrsflache, sondern als Baugebiet
(Gewerbegebiet) festgesetzt werden. Es
scheint angedacht, dass es sich dabei um das
Baugebiet ,,GE 2“ handeln soll, so dass auch
in Bezug auf die schmalen Grundstiicksstreifen,
die fiir die Zuwegung zum &stlich gelegenen
Betriebsgrundstiick vorgesehen sind, sowohl
eine GRZ von 0,6 gelten wiirde als auch zu
beachten wdre, dass sich diese Fldchen
auflerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche betdnden. Dies kommt aus
rechtlichen Griinden jedoch nicht in Betracht.
Schon mit Blick auf die existierende
straf3enmdflige Versiegelung der in Rede
stehenden Fldchen ist davon auszugehen, dass
die festgesetzte GRZ von 0,6 nicht einhaltbar
sein wiirde, und zwar selbst dann nicht, wenn
man fir sie § 19 Abs. 4 BauNVO fir
mafigeblich hielte, ndmlich mit der Folge, dass
die GRZ bis 0,8 betragen diirfte. Denn schon
in Bezug auf das Flurstiick 148 diirfte die

Nach erneuter Uberpriifung der Sachlage wird
die straflenmdflige Zuwegung zu Sstlichen
Grundstiicken durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte (Flache C) zur Erschlief3ung u.a.
des Recycling-Hofs im Bereich der Frank-Zappa-
Straf3e 25 gewdbhrleistet. In dem Zusammenhang
endet die Frank-Zappa-Strafie als offentliche
Verkehrsflache mit einem Wendehammer im
Bereich der geplanten Griinflache ,,Alte
Lehmgrube®. Der Bereich um den Orwo-Teich
(Alte LehmgruB3e) wird im B-Plan als Griinflache-
Vorrangflachen fiir Biotop- und Artenschutz
planungsrechtlich gesichert.

Nach Forderung des Stellungnehmenden zum
Recycling-Hof ist die Erschlief3ung der noérdlich
der Landsberger Allee befindlichen
gewerblichen Nutzungen/Recyclinganlagen als
private Verkehrsflache i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB zu sichern.

Auf Grund der eigentumsrechtlicheren Situation
soll die Sicherung von privaten Verkehrsflachen
nicht im Bebauungsplan erfolgen. Die
betriebsinterne Erschlieflung kann auf privaten
Grundstiicksflachen erfolgen und soll auch im
Sinne der planerischen Zurilickhaltung den
Grundstiickseigentiimern tberlassen werden.

Stand Juni 2024




Straf3e die GRZ von 0,6 und wohl auch von 0,8
iberschreiten. Das bedeutet: Die geplante
Festsetzung der Zuwegungsfldchen als
Baugebiet (Gewerbegebiet GE 2) wird den
planerischen Willen, dass dort die
erschliefBungsmdaflige Zuwegung zu den
auflerhalb des Plangebietes gelegenen
Betriebsgrundstiicken stattfindet, nicht
umsetzen (kdnnen). Es ist aus hiesiger Sicht
zwingend, die Zuwegungsfldchen als private
Verkehrsflache i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festzusetzen).

(Schreibens vom 24.11.2016 / Nr. 3: In diesem
Zusammenhang gibt es einen durchgreifenden
Widerspruch zur textlichen Festsetzung Nr. 5.
Danach sind die nicht iberbaubaren
Grundstiicks-flachen mit Baumen und
Strduchern zu bepflanzen. Dieses Pflanzgebot
dirfte fir die hier in Rede stehenden
Baugebietsfldchen siidlich und 6stlich der
geplanten Griinflachen nicht gelten und muss
zwingend gedndert werden).

Auch wenn die in Rede stehenden
Grundstiicksstreifen nicht mehr mit
Pflanzbindungen belastet sind, dndert dies
aber nichts daran, dass diese

Fiir die auf3erhalb des Plangebietes gelegenen
Betriebsgrundstiicke wird die Realisierung der
internen Erschlief3ung dem Eigentiimer
grundsdtzlich iberlassen. Dabei soll durch den
Investor die Sicherung der privaten Erschlief3ung
iber eine Vereinigungsbaulast erfolgen.

Nach vorliegendem Entwurf des B-Planes erfolgt
z.B. die private Zufahrt zur Erschlieflung des
gesamten Betriebsgrundstiickes des Recycling-
Hofs derzeit iber die Frank-Zappa-Strafle 16.
Eine Einschrankung der Nutzung sowie der
ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke findet
nicht statt.

Kenntnisnahme.

Die hier betroffenen Grundstiicksflachen/
streifen siidlich und 6stlich der Griinflache
werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(Flache C) zur ErschlieBung u.a. des Recycling-
Hofs belastet und werden von der textlichen
Festsetzung Nr. 5 nicht mehr berihrt.

In Bezug auf die mit dem Investor abgestimmte
Planung bleibt die Zufahrt zur Erschlief3ung des
gesamten Betriebsgrundstiickes des Recycling-
Hofs liber die Frank-Zappa-Strafie 16 moglich.
Eine Einschrdnkung der Nutzung sowie der
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Grundstiicksstreifen nicht zu den
iiberbaubaubaren Grundstiicksflachen
gehdoren.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 wdre zwar
eine Zuwegung zuldssig, sofern man die
Zufahrtsstrafle als Nebenanlage i.S.v. § 14
BauNVO ansdhe.

Zum Teil wird aber auch di Auffassung
vertreten, Privatstraf3e auf einem Grundstiick
seien keine Nebenanlagen, sondern -
abhdngig von dem Ausmaf3 der mit ihr
verbundenen Versiegelung - Hauptanlage, so
dass sich die Frage stellt, ob die Privatstrafie
als Hauptanlage auflerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen unzuldssig ware. Durch die
hiesige Zufahrtsstraf3e werden die
betreffenden Grundstiicksstreifen anndhernd
vollstdndig versiegelt, so dass deren
Charakterisierung als Hauptanlage
grundsdtzlich denkbar ist. Dazu ist den
Ausfiihrungen im Entwurf der
Bebauungsplanbegriindung nicht zu
entnehmen.

Gleiche gilt fiir den vorgebrachten Einwand,
dass die Zufahrtsstrafle - egal ob Neben- oder
Hauptanlage - GRZ-relevant ist, sie mithin die
fir das GE 2 festgesetzte Nutzungsmaf3 von
0,6 einhalten miisste, dass deren Einhaltung
aller Voraussicht nach nicht méglich ist. Eine

Erschlief3ung der Gewerbegrundstiicke findet
nicht statt.

Das Betriebsgrundstiick des Recycling-Hofs
betragt insgesamt ca. 6,2 ha. Die betroffenen
Grundstiicks-fldchen innerhalb des
Geltungsbereichs des B-Planes stellen lediglich
einen kleinen Teil der gesamten
Grundstiicksflachen dar. Der grofite Anteil der
Grundstiicksflachen des Recycling-Hofs befindet
sich auf3erhalb des Planungsgebietes als
ungeplanter Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB.

Nach dem genehmigten Bauantrag des Investors
wurden die Teilgrundstiicke vereinigt. Die interne
Erschlief3ung des Betriebsgrundstiickes des
Recycling-Hofs wurde vom Investor selber liber
die Frank-Zappa-Strafie 16 bewerkstelligt bzw.
realisiert.

Demzufolge ist der Bereich siidlich und &stlich
der festgesetzten Offentlichen Griinflachen
ausweislich der dort nicht vorhandenen Signatur
nicht von der Pflanz- und Erhaltungsbindung
betroffen.
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GRZ-Anrechnung der Privatstrafie |dsst sich
allein durch eine spezifische Festsetzung
betreffend die Privatstraf3e vermeiden, ndmlich
durch die Festsetzung als ,private
Verkehrsflache® i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

1.2 Ungel6st bleibt der schon mit Schreiben
vom 24.11.2016 geriigte Widerspruch zur
textlichen Festsetzung Nr. 10 (vormals textliche
Festsetzung Nr. 8). Diese textliche Festsetzung
steht in Widerspruch zur zeichnerischen
Festsetzung, nach der Fldchen zum Anpflanzen
von Bdumen etc. entsprechend dem
verwandten Planzeichen Nr. 13.2.1 Anlage
PlanZV vorgesehen sind. Denn ein solches
Planzeichen findet auf Blatt 1 der
Planzeichnung in Bezug auf die hier in Rede
stehenden Grundstiicksstreifen, d.h. die
Baugebietsfldchen siidlich und &stlich der
offentlichen Griinflache, nicht, wobei diese
Flachen aber bei wortgetreuem Verstdndnis
der textlichen Festsetzung Nr. 10 ebenfalls mit
einer entsprechenden Pflanzbindung belastet
wdren. Denn in der textlichen Festsetzung Nr.
10 ist auch von ,entlang (...) der ffentlichen
Griinflache” die Rede.

Dieser Widerspruch und die damit
einhergehende Rechtsunklarheit werden im

Beriicksichtigung.

Nach nochmaliger Priifung der Planzeichnung
wird kein Widerspruch zur textlichen Festsetzung
Nr. 10 erkannt. Die textliche Festsetzung Nr. 10
lautet: ,,Die nicht iberbaubaren
Grundstiicksfldchen entlang der offentlichen
Verkehrsfldchen sowie der offentlichen
Griinflache sind mit Baumen und Strduchern zu
bepflanzen. Pro 50 m? ist ein Baum aus der
Pflanzliste A und pro 10 m? ein Strauch aus der
Pflanzliste B zu pflanzen und zu erhalten. Die
Bindungen fiir Bepflanzungen gelten nicht fiir
Wege und Zufahrten entlang der 6ffentlichen
Straf3en. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden
Bdume und Strducher sind die vorhandenen
Vegetationsbestdnde einzurechnen®. Hier
handelt es um ,nicht Giberbaubaren
Grundstlicks-flachen®, die nach Nr. 13.2.1 der
PlanZV auch konkret definiert sind. Fiir die in
Rede stehenden Grundstiicks-streifen siidlich
und &stlich der Griinflache handelt es sich nach
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Entwurf der Bebauungsplanbegriindung nicht
nachvollziehbar aufgeklart. Namentlich auf S.
51 f. unter V. 5.2 bleibt im Ergebnis offen, ob
die textliche Festsetzung Nr. 10 nun der -
allseits gewollten - wegemdfligen Erschlief3ung
des nordéstlich befindlichen Betriebsgeldndes
der Mandanten entgegensteht oder nicht. So
heif3t es im Entwurf der Bebauungsplan
begriindung insoweit ndmlich nur: ,,Beziiglich
der textlichen Festsetzung Nr. 5 sind die nicht
iberbaubaren Grundstiicksfldchen mit
Bdumen und Strduchern zu bepflanzen
(Pflanzbindung). Nebenanlagen im Sinne von
Stellplatzen und Garagen gemaf3 § 14
BauNVO werden zwar ausgeschlossen.
Erforderliche Zufahrten werden jedoch von der
Festsetzung nicht beriihrt und eine
Einschrdnkung der Erschliefung der
Gewerbegrundstiicke findet nicht statt”.
Insoweit wird zwar eine ErlGuterung zur
textlichen Festsetzung Nr. 5 abgegeben, nicht
aber zu den Auswirkungen der textlichen
Festsetzung Nr. 10 betreffend die hier in Rede
stehenden Grundstiicksstreifen.

dem vorliegenden Entwurf des B-Planes um nicht
iiberbaubare Grundstiicksflachen.

Ein Widerspruch zu den textlichen Festsetzungen
Nr. 5 und Nr. 10 liegt diesbeziiglich nicht vor.

2.1 Ehemalige Bahnanlagen bilden in der
Stadt einen unersetzlichen Biotopverbund
sowie einen bedeutenden Lebensraum u.a.
und insbesondere fiir die streng geschiitzte

Biotop
verbund

Beriicksichtigung.

In den Randbereichen der gewerblichen
Bauflachen entlang der Bahngleise werden in
Abwdgung zu den Belangen der Wirtschaft

Stand Juni 2024




Zauneidechse. Die Darstellung der
Bahndamm-Brache im Siidwesten des
Bebauungsplangebietes, als Gewerbegebiet
konnte diesen genannten Funktionen
entgegenstehen. Diese Brache sollte
grofiziigig, als Flache fiir den Biotop- und
Artenschutz (Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft)
planungsrechtlich gesichert werden.

nichtliberbaubare Grundstiicksfldchen in einer
Breite von mindestens 10 m planungsrechtlich
gesichert. Die hier betroffenen
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Baugrenze abgegrenzt und sollen dem
Biotopverbund dienen. Die Planzeichnung wird
entsprechend iiberarbeitet.

Nach Einschdtzung des Umwelt- und
Naturschutzamts werden in den Randbereichen
der Bahngleisanlagen u.a. Zauneidechsen
vermutet. Deshalb werden die betroffenen
Flachen als nichtiiberbaubare
Grundstiicksflachen zur Sukzession bzw. zum
Erhalt einer ausdauernden, krautigen Ruderalflur
zum moglichen Schutz des Habitats freigehalten.
Diesbeziiglich erfolgt im Bereich der geplanten
Flache ,,b“ keine Pflanzbindung und sollen
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie Stellpldtze und Garagen nicht zugelassen
werden. Die Planzeichnung und Begriindung zum
Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.
Mit der Freihaltung der o.g. Fldchen von
Bebauung wird Genlige getan, damit der
Biotopverbund, z.B. fiir die streng geschiitzte
Zauneidechse ununterbrochen bleibt.
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2.2 Durch die geplante Straflenquerung tiber
die Bahnflache in diesem Bereich besteht
zudem die Gefahr, dass der Biotopverbund,
z.B. fiir die streng geschiitzte Zauneidechse
unterbrochen wird. Der B-Plan sollte durch
geeignete Regelungen sicherstellen, dass der
Biotopverbund auch im Falle einer Querung
der Bahnanlagen durch eine Straf3e Bestand
hat.

Kenntnisnahme.

Im Zusammenhang mit einer Verbesserung der
Infrastruktur zur Forderung der wirtschaftlichen
Belange im hier betroffenen Bereich wird nach
erneuter Priifung der Sachlage die Realisierung
der Erschlief3ungsstrafie mit der Querung der
Bahnanlage zur Férderung der Wirtschaft
Prioritdt eingerdumt. Dabei werden die Belange
des Naturschutzes im hier betroffenen Bereich
beeintrdchtigt.

Bei dem Bau der Verbindungsstrafle sind bei der
Querung der Bahnanlage bauvorbereitende
Mafinahmen zu treffen, die eine Verletzung oder
Toétung von Individuen, wie der Zauneidechse,
vermeiden bzw. ausschlief3en.

Da der Straf3enbaubereich einen geringen
Umfang aufweist und die Dichte der Population
gering ist, kann dies nach Empfehlung des
Gutachtens am besten durch
Vergramungsmaf3inahmen vor dem Baubeginn
erfolgen. Nach Aussage des
Artenschutzgutachtens zum Bebauungsplan XXI
24 (ornithologische und dkologische Gutachten /
Dr. Salinger) sind unter Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften bei Sanierung, Abriss
und Neubau zur Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplans und somit auch bei der
Herstellung der Verbindungsstrafle keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf sonstige
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vorhandene Populationen (Erdkréten und andere
Kleintiere etc.) zu erwarten. Die Anforderungen
nach § 1 Abs. 4 bis 7 BauGB wurden iiberpriift
mit dem Ergebnis, dass die Voraussetzungen des
§ 125 Abs. 2 BauGB vorliegen. Danach wurden
auch die naturschutzfachlichen Belange nach §
1 Abs. 6 Nr. BauGB wie oben dargestellt gepriift
und abgewogen.

Im Rahmen des Zustimmungsverfahrens nach §
125 BauGB wurde das zustdndige
Naturschutzamt in das Verfahren einbezogen. Es
ist damit bei der Umsetzung der Planung
(Realisierung der Verbindungsstraf3e) mit einer
Befreiung seitens des Naturschutzamtes zu
rechnen.

2.3 Auch fiir die Griinflache mit dem ORWO-
Teich (Lehmgrube Biirknersfelde) und dem
dortigen Vorkommen der streng geschiitzten
Lurchart sollte der Biotopverbund
sichergestellt werden.

Beriicksichtigung.

In den Randbereichen der gewerblichen
Bauflachen entlang der Bahngleise werden
nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen in einer
Breite von mindestens 10 m planungsrechtlich
gesichert. Die hier betroffenen
nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden
in Verbindung mit dem ORWO-Teich
(Lehmgrube Biirknersfelde) als Griinflache-
Vorrangflache fiir Biotop- und Artenschutz dem
Biotopverbund dienen.
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Damit wird die Anbindung des Teiches an den
Biotopverbund im Sinne des Artenschutzes
Rechnung getragen.

3.1 Anfrage der zur Eignung der Grundstiicke
Landsberger Allee 390-392 fiir Tragerwohnen
im Bereich des Planungsgebietes.

Ansiedlung
von sensiblen
Nutzungen im
Bereich des
Planungs
gebietes

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Die vorliegende Planung sieht fiir den
betroffenen Bereich (Landsberger Allee 390
392) eine Festsetzung als Gewerbegebiet (GE 1)
mit einer GRZ von 0,6 vor. In diesem Bereich
sollen Nutzungen gemdaf3 § 8 BauNVO
zugelassen werden.

Die von dem Bautrdger geplante Nutzung
(Tragerwohnen/betreutes Wohnen) stellt als
Wohnnutzung eine sensible Nutzung dar und
steht den Zielen des B-Planes XXI-24 als
Gewerbegebiet entgegen.

Auch im Bestand ist die Umgebung des
betroffenen Bereichs im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB bereits von Dienstleistungen,
Lebensmitteleinzelhandel, Lager- und
Wartungsgebduden fiir Baubetriebe sowie auch
von Gewerbe- und Industrienutzungen (BImSch-
Betriebe, Recyclinganlagen und
Transportbetonanlagen etc.) gepragt. Sensible
und schiitzenswerte Nutzungen wie Wohnen und
jegliche wohndhnliche Nutzungen (Wohnheime)
sind in dem Gebiet nicht genehmigt und auch
planungsrechtlich nicht zuldssig.
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Da aufgrund der bereits existierenden
gewerblichen Nutzungen die Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse fiir die sensible und
schiitzenswerte Nutzung nicht zu gewdhrleisten
sind, wiirde die Ansiedlung eines betreuten
Wohnens zu erheblichen Konflikten fiihren. Da
auch im unmittelbaren Bereich des
Planungsgebietes weder Kita, noch Schule und
weitere soziale Infrastruktureinrichtungen zu
finden sind, ist der hier betroffenen Standort
(Landsberger Allee 390-392) fiir die Ansiedlung
von Wohnen im Sinne von Trdgerwohnen nicht
geeignet.

3.2 Welche Einschrdnkungen wiirden sich aus
Gewerbeansiedlung ergeben?

Mit der Ansiedlung einer sensiblen bzw.
schiitzenswerten Nutzung im betroffenen Bereich
wird die geplante Entwicklung des Areals im
Sinne des EpB stark eingeschrdnkt bzw.
konterkariert.

Aufgrund der zu erwartenden
Emissionen/Immissionen wdren auch die
Entwicklung der im siidlichen Plangebiet
geplanten Industriegebiete sowie auch der
bereits genehmigte Bestand in Frage gestellt.
Auch im Rahmen einer mdglichen Erweiterung
von ansdssigen Gewerbebetrieben ware mit
erheblichen Einschrdnkungen zu rechnen, da die
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse fiir
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die hier genannte sensible Nutzung
(Tragerwohnen) zu gewdhrleisten sind.

Das Gebot der Riicksichtnahme zur sensiblen
Nutzung wdre hinsichtlich der Immissionen
(Lérm-, Staub-, Geruchsimmissionen etc.) von
ansdssigen und neuen anzusiedelnden
Gewerbebetrieben des Weiteren zu beachten.
Von seitens der bereits ansdssigen
Gewerbebetriebe sowie Recycling- und
Transportbeton-Betriebe waren
Entschddigungsanspriiche auch nicht
auszuschlieflen.

Die vorgesehene Privatstrafie parallel zum
Gleiskorper bendtigt die Bundesanstalt nicht
zur verkehrlichen Erschlief3ung ihres
Grundstlickes, da diese von der offentlichen
Straf3e vom Kreisverkehr aus zur Beilsteiner
Straf3e hin sichergestellt ist. Sie dient
ausschliefilich dem Gewerbebetrieb BTB. Er ist
Nutznief3er, obwohl die BTB im Norden an
Stichstraf3e Pyramidenring/Frank-Zappa-
Straf3e angebunden ist, werden zu Lasten der
Bundesanstalt Flachen in Anspruch
genommen. Dies ist unverhdltnismdafig.

Mit der Begriindung, dass mehrere private
Eigentiimer erschlossen werden miissten, stellt
sich die Frage: wer soll das sein?

Festsetzung
von Geh-,
Fahr- und
Leitungs
rechten
zugunsten der
Versorgungs
trager, der
Anlieger und
deren
Besucher

Beriicksichtigung.

Aufgrund von verdnderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im &stlichen Teil des
Plangebietes wurde der Sachverhalt hinsichtlich
der Ausweisung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten im betroffenen Bereich
(Flurstiicke Nr. 178, 97, 353, 141, 130, 132,
138) erneut iiberpriift.

Durch den Investor/Eigentiimer erfolgte eine
Zusammenlegung der Gewerbegrundstiicke im
betroffenen Teilbereich sowie eine Anderung der
Grundstiicksnutzung. Die erforderliche
Erschlief3ung erfolgt dem entsprechend iiber die
Planstrafle. Eine Inanspruchnahme der
betroffenen Grundstiicksflachen zur Erschliefung
der Gewerbefldchen im slidostlichen Plangebiet
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Unmittelbarer 6stlicher Nachbar ist nur die
BTB. Die angeblich geringe Belastung des
Grundstiickes der Bundesanstalt wird
bestritten. Es ist eine Erweiterung von Flachen,
der kein entsprechender Vorteil
gegenliibersteht. Zu erwarten ist zunehmender
Schwerlastverkehr, was erhebliche
Straf3enbauerrichtungskosten und dauerhaft
Reinigungskosten nach sich zieht. Vor diesem
Hintergrund lehnt die Bundesanstalt diese
Verkehrsvariante ab

wird diesbeziiglich als nicht mehr erforderlich
betrachtet. Auf eine Inanspruchnahme der
betroffenen Flachen fiir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten wird nun verzichtet.

Der Entwurf des B-Planes wird entsprechend
liberarbeitet.

5 Industrie und
Handelskammer
/ IHK Berlin

Bedenken werden erhoben gegen:

5.1 die Festsetzungen zur Anpflanzung von
Bdumen im GE 1 entlang der 6ffentlichen
Griinflache (Vorrangflache fiir Biotop- und
Artenschutz). Die Festsetzungen stellen eine
Beeintrdchtigung der Grundstiicksnutzung dar,
beeintrdchtigen die gewerbliche Entwicklung
und stehen somit entgegen wirtschaftlichen
Belangen (gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB).
Pflanzungen an dieser Stelle auf der Flache,
die dem GE 1 zuzurechnen ist, sind nicht
erforderlich, da Ausgleichs- und sonstige
Baumpflanzungen ebenso gut auf den
ausgewiesenen offentlichen Griinfldchen
erfolgen konnen. Es besteht auch keine
gestalterische Notwendigkeit zur Abschirmung
des GE 1 gegeniiber einer Griinfldche.

Pflanzbindun
g entlang der
offentlichen
Griinfldchen

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Mit dem Bebauungsplan werden die Entwicklung
der geplanten Gewerbe- und Industriegebiete
und die Entwicklung von prdgenden
Griinstrukturen nach dem stddtebaulichen
Grundkonzept angestrebt.

Zum Biotopverbund werden entlang der
offentlichen Verkehrsfldchen und in den
Randbereichen der gewerblichen Baufldchen
entlang der Bahngleise nichtiiberbaubare
Grundstiicksflachen planungsrechtlich gesichert.
Belange des Naturschutzes werden in dem
Zusammenhang im Sinne des LaPro Rechnung
getragen.

Entlang der offentlichen Verkehrsfldchen und der
geplanten 6ffentlichen Griinflache werden nicht
iberbaubare Grundstiicksfladchen in einer Breite
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von mindestens 5 m zur Anpflanzung von
Bdumen und Strduchern planungsrechtlich
gesichert.

Hier geht es prinzipiell um die Schaffung
pragender Griinstrukturen (Baume, Straucher
und weitere Griinmaf3nahmen) entlang von
Erschlief3ungs- und Griinachsen im Sinne des
LaPro und nicht um Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen im Sinne des Eingriffes. Auch
in den benachbarten Planungsgebieten (B-Plane
XXI-44, XXI-15 sowie XXI-23) finden diese
prdgenden Griinstrukturen Beriicksichtigung.

In den hier betroffenen Bereichen sind
Nebenanlagen gemaf3 § 14
Baunutzungsverordnung/BauNVO
ausgeschlossen.

Erforderliche Zufahrten werden von der
Festsetzung nicht beriihrt (siehe textl. Festsetzung
Nr. 10).

Die Einordnung der Haupt- und Nebenanlagen
zur gewerblichen Nutzung soll lediglich auf den
sehr grof3ziigig im Plangebiet ausgewiesenen
iberbaubaren Grundstiicksfladchen erfolgen.

Mit der angrenzenden Griinflache (ORWO-Teich
(Lehmgrube Biirknersfelde), die dem Biotop- und
Artenschutz dient und der geplanten
nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird ein
flieBender Ubergang des Gewerbegebietes zur
naturnahen &ffentlichen Griinanlage ermdglicht.
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Eine Abschirmung des Gewerbegebietes findet
nicht statt.

Die fiir die Entwicklung von Gewerbe- und
Industriegebieten ausgewiesenen Baufenster
sind im Bereich des Plangebietes so grof3ziigig
geschnitten, dass eine grofie Variabilitat der
Nutzung des Grundstiickes gewdhrleistet ist,
wobei sich die Tiefe des Grundstiickes mit ca.
100 m an einer Bebauung mit kleinen und
mittleren Gewerbebetrieben orientiert. Dabei
wird die Wirtschaftlichkeit der Grundstiicke nicht
in Frage gestellt. Die Belange der Wirtschaft
werden im Sinne des § 1 (6) Nr. 8 BauGB
ausreichend beriicksichtigt.
Entschddigungsanspriiche im Sinne des § 41
BauGB sind diesbezliiglich nicht zu erwarten.

5.2 Entlang der o&ffentlichen
Erschliefungsstraf3e (Straf3e 13, heute Frank
Zappa-Strafle) sollte auf Baumpflanzungen
verzichtet werden. Dies schrankt eine
gewerbliche Nutzung erheblich ein und steht
auch einer Erschliefung der Grundstiicke iiber
die Frank-Zappa-Strafie entgegen. Eventuelle
Ausgleichserfordernisse kdnnen ebenso in den
offentlichen Griinfldchen Niederschlag finden

Pflanzbindun
g entlang der
offentlichen
Verkehrs
flachen

Dem Belang wird nicht gefolgt.

Mit dem Bebauungsplan wird mit einer GRZ von
0,6 und grofiziigig liberbaubaren
Grundstiicksflachen die wirtschaftliche
Entwicklung der betroffenen Grundstiicke
planungsrechtlich gesichert. Die Grundstiicke
werden entsprechend aufgewertet. Gleichzeitig
wird im Plangebiet entsprechend den Vorgaben
des LaPro zur Umsetzung der offentlichen
Belange Rechnung getragen. Die Zielsetzung
der ,,nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen® in
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einer Breite von 5 m wird auch im Bereich der
Frank-Zappa-Straf3e/Straf3e 13 weiterverfolgt.
Der vorliegende Belang wird entsprechend
zuriickgestellt (siehe auch Ausfiihrungen im Pkt.
5.1).

6 BLN / Berliner
Landesarbeitsge
meinschaft
Naturschutz e.V.

Grundsatzlich wird die Aufwertung der
Gewerbefldchen durch eine Biotopvernetzung
begriif3t.

6.1 Diese sollte nicht auf den Bereich um den
ORWO-Teich (Biirknersfelder Lehmgrube),
welcher bereits geschiitzt ist (Griinanlage mit §
26a-(830) -Biotop), beschrankt werden,
sondern iiber teilweise stillgelegten
Gleisanlagen fortgefiihrt und entsprechend
textlich festgesetzt und somit gesichert werden.
Denn Gleisanlagen inkl. Gehdlzsaum stellen
Verbindungsbiotope dar, die von sehr vielen
Tierarten genutzt werden, da diese linienhaft
verlaufen, Kernfldchen zur Reproduktion
verbinden und die Tiere dort weniger Stérung
erfahren, als an Straf3en bzw. auf weniger
Hindernisse stof3en, wie bspw. Zwischen
Grundstiicken.

Hinzu kommt, dass der Bereich um den ORWO
Teich (Birknersfelder Lehmgrube) und die
angrenzenden Gleisanlagen lt. Umweltatlas
bereits als Kern- und Verbindungsfldche des
Biotopverbunds ausgewiesen ist.

Biotop
vernetzung

Kenntnisnahme.

Dass der Bereich um den ORWO-Teich
(Biirknersfelder Lehmgrube) und die
angrenzenden Gleisanlagen lt. Umweltatlas
bereits als Kern- und Verbindungsfldche des
Biotopverbunds ausgewiesen ist, wird zur
Kenntnis genommen. Es wird in dem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die
hier betroffenen Grundstiicksfldchen zu den
stillgelegten Gleisanlagen sich auf3erhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden B-Planes
XXI-24 befinden. Es kann diesbeziiglich keine
textliche Festsetzung zur Sicherung eines
Verbindungsbiotops in dem betroffenen Bereich
auf Grundlage des vorliegenden B-Planes
getroffen werden.

Die hier betroffenen Grundstiicksfldchen sind
Privatflachen. Sie sind bereits auf der Grundlage
des § 34 BauGB zum grofiten Teil bebaut
(Recyclinganlagen). Die Bauplanungsunterlagen
zur Realisierung der genannten Anlagen wurden
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mit dem Umwelt- und Naturschutzamt des
Bezirkes auf der Grundlage eines Griin- und
Freiflachenplans mit Biotopkartierung

abgestimmt.
6.2 Der ORWO-Teich stellte einmal das ORWO-Teich | Kenntnisnahme.
Habitat einer der gréfiten Kammmolch- (Biirkners Der ORWO-Teich (Biirknersfelder Lehmgrube)
Populationen Berlins dar. Von ca. 300 Tieren felder wird durch den vorliegenden B-Plan als
aus den 1990er Jahren wurden es aufgrund Lehmgrube) Griinflache-Vorrangflache fiir Biotop- und
von Wassermangel im Laufe der Jahre immer Artenschutz planungsrechtlich gesichert (siehe
weniger, bis hin zur Austrocknung des Teiches auch Punkt 2.3).
und dem Verschwinden des Kammmolches, Kontrollmaf3nahmen zum Schutz der Anlage
einer nach EU-Recht streng geschiitzten Art. sowie zur Verbesserung der Biotopfunktion sowie
Auch wenn diese Art nicht mehr vorkommt, Wasserzufiihrung ggf. mittels Schaffung eines
kann es nicht sein, dass sich in der Griinanlage Tiefbrunnens oder auch die Aufsichtsfunktion
Personen mit Zelten niederlassen und diese liegen in der Zustdndigkeit des Fachamtes
zusatzlich schadigen, wie die Stiftung (Umwelt- und Naturschutzamt) und sind nicht
Naturschutz bei einer Begehung im Gegenstand des vorliegenden B-Planes.
vergangenen Jahr feststellen musste.
Es besteht dringender Handlungsbedarf in
Sachen Kontrolle, Schutz der Anlage, Erhalt
und Verbesserung der Biotopfunktion sowie
Wasserzufiihrung, ggf. mittels Schaffung eines
Tief-brunnens, wie es bspw. im Bezirk Neukdlln
fir einzelne Teiche praktiziert wird.
6.3 Aufgrund der vorhandenen Gleisanlagen Plantrasse/ Kenntnisnahme (siehe auch Punkt 2.2).
und des ORWO-Teiches wird die Planung der | Verbindung Die im Planungsgebiet liegenden
neuen Verbindungsstraf3e zum siidlich strafle zur Eisenbahnflachen gehéren der DB Netz AG und
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gelegenen Gewerbegebiet (B-Plan XXI-44) an
der Beilsteiner Straf3e kritisch gesehen. Der
dortige Bebauungsplan sieht ebenfalls eine
Verbindungsstrafie von Siiden vor. Allerdings
findet sich in keinem der beiden
Bebauungspldne die Querung der noch
aktiven Gleisanlage. Demzufolge enden beide
Straf3en im Nirgendwo und dienen keiner
Verbindung, beeintrdchtigen aber nach
Herstellung die in den Gleisanlagen
vorhandenen streng geschiitzten
Zauneidechsen und weitere Arten. Ob und

wann die Eigentimer der Gleisanlagen, die Dt.

Bahn AG, einer Querung zustimmt oder diese
baut, wird in den Unterlagen nicht erwdhnt
bzw. gekldrt. D. h. die beiden
Verbindungsstrafien werden ohne Zustimmung
der DB AG auf unbestimmte Zeit ,,auf
Verdacht” hergestellt und erfiillen keinen
Zweck.

Gleisanlagen und deren ndhere Umgebung
sind der Hauptlebensraum von Zauneidechsen
in Berlin. Frau Dr. Salinger weist in ihrem
Gutachten von 2015 deren Vorkommen
aufgrund von stichprobenartigen Begehungen
vereinzelt nach. Erfahrungen aus anderen
Bauvorhaben in der Umgebung von
Gleisanlagen haben gezeigt, dass sich die
gutachterlich nachgewiesene Anzahl an

Beilsteiner
Strafle

unterliegen der Aufsicht des Eisenbahn-
Bundesamtes. Seitens des Bundesministeriums
fir Verkehr und Industrie/BMVI liegt fir die
Herstellung der niveaugleichen Uberquerung der
Bahnanlagen durch die geplante Plantrasse zur
Beilsteiner Strafle im benachbarten B-Plan XXI
44 eine Ausnahmegenehmigung vor.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes wurde
das Vorkommen von Zauneidechsen festgestellt.
Die zu erwartenden Stérungen wahrend des
Baus der Verbindungsstrafie sowie die
dauerhafte Einschrdnkung der
Vernetzungsfunktion der Industriebahnanlage
kdnnen negative Auswirkungen auf das
Vorkommen der Zauneidechse verursachen.
Diesbeziiglich sind fiir den Bau der
Verbindungsstrafie bauvorbereitende
Maf3inahmen zu treffen, die eine

Verletzung oder Tétung von Individuen, wie der
Zauneidechse, vermeiden bzw. ausschlief3en. Da
der Straflenbaubereich einen geringen Umfang
aufweist und die Dichte der Population gering ist,
kann dies nach Empfehlung des Gutachtens
(landschaftspflegerisches Begleitgutachten) am
besten durch Vergradmungsmaf3nahmen vor dem
Baubeginn erfolgen.

Nach Aussage des Artenschutzgutachtens zum
Bebauungsplan XXI-24 (ornithologische und
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Zauneidechsen schnell auf eine unerwartete
Grof3e potenzieren kann. Aus diesem Grund ist
die Herstellung von Straf3en ohne weitere
Verbindung, als Sackgasse und ohne
Abgrenzung gegen das Befahren der ,freien
Rdnder” abzulehnen, da der Parksuchverkehr
und somit parkende Autos in diese Flachen
gezogen werden und verstarkt zu Stérungen
und ggf. zur Tétung von streng geschiitzten
Tieren fiihren. Daher lehnen wir die Herstellung
der Verbindungsstrafle ohne schriftliche
Zustimmung der DB AG ab.

dkologische Gutachten / Dr. Salinger) sind unter
Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften bei
Sanierung, Abriss und Neubau zur Umsetzung
der Ziele des Bebauungsplans und somit auch
bei der Herstellung der Verbindungsstrafle keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf sonstige
vorhandene Populationen (Erdkréten und andere
Kleintiere etc.) zu erwarten.

Die Anforderungen nach § 1 Abs. 4 bis 7 BauGB
wurden lberpriift mit dem Ergebnis, dass die
Voraussetzungen des § 125 Abs. 2 BauGB
vorliegen,

Danach wurden auch die naturschutztachlichen
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. BauGB wie oben
dargestellt gepriift und abgewogen.

Im Rahmen des Zustimmungsverfahrens nach §
125 BauGB wurde das zustdndigen
Naturschutzamt in das Verfahren einbezogen. Es
ist damit bei der Umsetzung der Planung
(Realisierung der Verbindungsstraf3e) mit einer
Befreiung seitens des Naturschutzamtes zu
rechnen.

6.4 Fiir den Bau der Verbindungsstraflen bzw.
der Querung der Gleisanlagen ist es zwingend
erforderlich, die Bereiche entlang der
Gleisanlagen gegen Einwanderung von streng
geschiitzten Tieren ins Baufeld zu schiitzen. Es
ist eine Ausnahmegenehmigung bzw. Befreiung

Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Ausfiihrungsmafinahmen zum
Bau der Verbindungsstraf3en bzw. der Querung
der Gleisanlagen sind die genannten Vorgaben
zu beachten. Diesbeziiglich ist bzgl. des Fangens
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vom § 44 BNatSchG bzgl. des Fangens streng
geschiitzter Tiere aus dem Baufeld
erforderlich.

streng geschiitzter Tiere aus dem Baufeld eine
Ausnahmegenehmigung bzw. Befreiung vom
§ 44 BNatSchG zu beantragen bzw. einzuholen.

7 Gemeinsame Die Planungsabsicht ist an den Zielen der Kenntnisnahme.
Landesplanungs | Raumordnung angepasst.
-abteilung/ GL
8 Berliner Gegen die im Bebauungsplan festgelegten Kenntnisnahme.
Verkehrsbetrieb | Erlduterung und Darstellungen bestehen aus
e BVG Sicht der Berliner Verkehrsbetriebe vom
Grundsatz her keine Bedenken
9 Landesamt fiir Keine Einwdnde. Kenntnisnahme.
Arbeitsschutz, Es sind keine immissionsschutzrechtlichen
Gesundheits Genehmigungsverfahren bekannt, die von dem
schutz und B-Planverfahren betroffen waren.
technische
Sicherheit Berlin
- LAGetSi -
10 Berliner Es sind keine Loschwasserbrunnen vorhanden. Kenntnisnahme.
Feuerwehr Dariiber hinaus bestehen keine Bedenken. Ein entsprechender allgemeiner Hinweis zu Trink-

und Loschwasser wird in die Begriindung
aufgenommen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die
geplante Plantrasse mit einer Querschnittsbreite
von 20 m planungsrechtlich gesichert. Damit ist
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die Plantrasse ausreichend dimensioniert, um die
hier erforderlichen Trinkwasserversorgungs- bzw.
Léschwasser-versorgungsleitungen bei Bedarf zu
unterzubringen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasser
versorgung hat im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung zu erfolgen.

11

NBB
Netzgesellschaft
Berlin-
Brandenburg
mbH & Co.KG
NBB IV

Im angefragten rdumlichen Bereich befinden
sich Anlagen mit einem Betriebsdruck > 4bar.
Eine Versorgung des Plangebietes ist
grundsdtzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
Erschlief3ungsflachen unter Beachtung der DIN
1998 herzustellen. Darliber hinaus notwendige
Flachen fiir Versorgungsleitungen und Anlagen
sind gemdf3 § 9 Abs. 1 BauGB im
Bebauungsplan festzusetzen.

Leitungen

Dieser Belang ist bereits beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan setzt grundsdatzlich
offentliche Straflen in ausreichendem Mafle zur
Unterbringung von Leitungen fest. Fiir die
rickwdrtigen Grundstiicke im 6stlichen Bereich
des Plangebietes wird die Erschlieflung der
betroffenen Grundstiicke mit zwei Stichstrafien
(Frank-Zappa-Straf3e und PlanstrafBe) durch
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
planungsrechtlich gesichert. Die Umsetzung der
genannten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie
die notwendigen Versorgungsleitungen sind
durch die jeweiligen Eigentiimer in Abstimmung
mit den Versorgungstrdgern entsprechend zu
gewdhrleisten. Es besteht somit kein weiteres
Erfordernis, Privatgrundstiicke zu belasten. Auch
eine nachrichtliche Ubernahme der privaten
Leitungen wird im B-Plan als nicht erforderlich
betrachtet.
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12

Vattenfall
Wadrme Berlin
AG

12.1 Im Plangebiet befinden sich
Fernwdrmeleitungen der Vattenfall Warme
Berlin AG. Es handelt sich um eine
Hauptversorgungstrasse mit herausragender
Bedeutung beziiglich der Versorgung des
umliegenden Gebietes mit Fernwdrme. Die
Trasse mit den Nennweiten DN 1200/1200
befindet sich im &stlichen Teil des
Geltungsbereiches des B-Planes und ist
oberirdisch sockelverlegt.

Weiterhin befinden sich im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches eine kellerverlegte
Fernwdrmeleitung mit den Nennweiten DN
80/80 zur Versorgung der Gebdude
Landsberger Alle 390, 392, 394,
Pyramidenring 20, 22 sowie eine erdverlegte
Fernwdrmeleitung mit den Nennweiten
150/150

Fiir Entwicklungsplanungen in dem
betreffenden Planungsbereich wird empfohlen
diesen Fernvdrme-bestand bzw. die
vorhandenen Anlagen sowie die Richtlinie zum
Schutz der Anlagen zu beriicksichtigen.

Diesem Belang wurde bereits gefolgt.

In die Begriindung wurden die genannten
Ausfiihrungen zu den Anlagen aufgenommen.
Die genannte Anlage mit den Nennweiten DN
1200/1200 wird von dem B-Plan tangiert. Fiir
das B-Planverfahren besteht jedoch kein weiterer
Handlungsbedarf.

Die betroffenen Anlagen werden jedoch im B-
Plan nachrichtlich ibernommen.

Vattenfall
Europe Business
Service GmbH /
Stromnetz Berlin
GmbH

12.2 Innerhalb des Planungsgebietes befinden
sich Betriebseinrichtungen und Anlagen der
Stromnetz Berlin GmbH, insbesondere eine
110-kV-Elektroenergiefreileitung. Im Bereich
dieser 110-kV-Elektroenergiefreileitung sind

Diesem Belang wurde bereits gefolgt.

In die Begriindung wurden die genannten
Ausfiihrungen zu den Anlagen aufgenommen.
Die angegebenen Richtlinien sind bei der
Ausfiihrungsplanung zu beachten. Die 110-kV-
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Baumpflanzungen mit dem Stromnetz Berlin
GmbH abzustimmen.

Die Richtlinie zum Schutz von 1 - 110kV
Kabelanlagen, die Richtlinie zum Schutz von
Freileitungsanlagen 110 kV, die Richtlinie zum
Schutz von Anlagen der &ffentlichen
Beleuchtung des Landes Berlin und die
Allgemeinen Hinweise fiir Leitungsanfragen bei
geplanten Bauvorhaben sind in der jeweils
gliltigen Fassung zu beachten.

Leitung wird von dem B-Plan tangiert. Fiir das B-
Planverfahren besteht jedoch kein weiterer
Handlungsbedarf.

Die betroffenen Anlagen werden jedoch im B-
Plan nachrichtlich iibernommen.

13 | Senatsverwaltun | 13.1 Zur Entwicklung aus dem Kenntnisnahme.
g fiir Stadt Flachennutzungsplan und Beachtung der
entwicklung und | regionalplanerischen Festlegungen ist hierzu
Wohnen / nichts vorzutragen.
SenSW-1I1B
13.2 Die StEP's Wirtschaft 2030 und Zentren StEP Beriicksichtigung.
2030 sind beschlossen. Die Begriindung sollte | Wirtschaft Vorliegende Hinweise wurden in die Begriindung
entsprechend angepasst werden. 2030 und aufgenommen bzw. eingearbeitet.
Zentren 2030
14 | Senatsverwaltun | Aufgrund fehlender personeller Ressourcen Larmkontinge | Beriicksichtigung.
g fiir Umwelt, und angesichts der aktuellen Rechtsprechung | ntierung Im Rahmen der Erstellung des Entwurfs des
Verkehr und zur Larmkontingentierung wird empfohlen, eine vorliegenden B-Planes wurde das zustdndige
Klimaschutz / enge Abstimmung mit SenSW Il C und mit dem Umweltamt des Bezirkes friihzeitig in die Planung
SenUVK-IC Umweltamt des Bezirkes zu fiihren. Bei der einbezogen. Auch mit Bezug auf die

Larmkontingentierung miissen engere

Stellungnahme der damaligen Abteilung IX C -
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Anwendungsgrenzen antizipiert und bei der
Nutzung dieses Instrumentes die Begriindung
zum Bebauungsplan entsprechend angepasst
werden.

SenStadtUm vom 13.07.2015 zur
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wurde eine Riicksprache mit dem Umweltamt
des Bezirkes am 20.10.2015 gefiihrt mit dem
Ergebnis, dass fiir das hier betroffene
Planungsgebiet eine Gerduschkontingentierung
nicht erforderlich ist, da das Planungsgebiet
bereits durch Larmimmissionen sehr stark
belastet ist und es sich im Planungsgebiet keine
schiitzende Wohnnutzung befindet.

Nach aktueller Einschdtzung des Umweltsamtes
wird die Herstellung einer Larmkontingentierung
durch einen Gutachter erforderlich. Dies wird
vom Stadtentwicklungsamt beauftragt.

15

Senatsverwaltun
g fiir Umwelt,
Verkehr und
Klimaschutz /
SenUVK-IVB

Zum o.g. B-Planentwurf bestehen in
verkehrsplanerischer uns straf3enverkehrs
behordlicher Hinsicht folgende Bedenken:

15.1 Die nérdliche Begrenzung des
Bebauungsplanes stellt derzeit die siidliche
Straflenbegrenzungslinie zur Landsberger
Allee dar. Der siidliche Seitenbereich der
Landsberger Allee ist im Bestand als
gemeinsamer Rad- und Gehweg ausgewiesen,
entspricht aber schon heute in keiner Weise
den Anforderungen an eine Rad- und
Gehweggestaltung gemaf3 BerlStrG, AV Geh-

Rad- und
Gehwegs
flachen fiir
die siidliche
Landsberger
Allee

Beriicksichtigung.

Mit Bezug auf die vorliegende Stellungnahme
des Fachbereichs Strafien- und Griinflachenamt
vom 12.09.2019 und nach erneuter Priifung der
festgelegten Geltungsbereichsgrenze im Bereich
der Landsberger Allee kann die nérdliche
Grenze des B-Plane XXI-24 entsprechend dem
vorliegenden Entwurf beibehalten werden. Es ist
geniigend Platz fiir einen Geh- und Radweg
vorhanden.
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und Radwege, zumal in dem engen Raum von
teilweise nur 4 m Breite noch Leuchte stehen,
Absperreinrichtungen und der obligatorische
Sicherheitsstreifen zur Fahrbahn die nutzbare
Flache zusdtzlich mindert. Mit dem Neubau der
Marzahner Briicken werden auch die schon
langjdhrig vorgesehenen Radverkehrsanlagen
entlang der Landsberger Allee und
Folgemafinahmen fiir die Gehwege dieser
stark befahrenen Straflenverbindung erneuert
bzw. erstmalig hergestellt werden. Aufgrund
der Anforderungen des neuen
Mobilitatsgesetzes und der daraus
resultierenden Regelbreiten fiir
Radverkehrsanlagen von 2,00 m Nutzbreite
und den Anforderungen an die Gestaltung der
Gehwege ergibt sich eine Forderung von
mindestens 6 m Breite fiir den Seitenbereich.
Da die Landsberger Allee auch bzgl. Einer
Radschnellverbindung gepriift wird, sind hier
weitere Forderungen zu erwarten. Durch die
Verkehrsbelastung und die Funktion als
wichtigste Schwerlasttransportstrecke im
ostlichen Stadtgebiet sind Reserven in der
bestehenden Fahrbahn nicht verfiigbar.

Es besteht die Forderung, hier die
Straflenbegrenzungslinie entsprechend den
geltenden Richtwerten von 6,00 m Breite fiir
den Seitenbereich entsprechend als 6ffentliche
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Verkehrsfldche zu Lasten der
Gewerbegebietsfldche zuziiglich
B&schung/Hohenanpassung auszuweisen. Die
Forderung zur Erweiterung der Flache der
Landsberger Allee Richtung Siiden wurde
bereits in friiheren Phasen des B-Planverfahren
erhoben.

15.2 Folgende Hinweise sind zusdtzlich zu
beachten:

- Die Feststellung, dass das Plangebiet an den
OPNV angebunden ist, ist durch konkrete
Angaben zu belegen. Die Entfernungen zu den
Haltstellen sind zu ergdnzen. Die Darstellung
des Verkehrsangebotes ist nicht vollstandig. Es
wird empfohlen, darauf hinzuweisen, dass die
Erschliefung liber zwei Straflenbahnstrecken
erfolgt. Der ndchstgelegene S-Bahnhof ist der
S-Bahnhof Marzahn, welcher mit der
Straflenbahn mit einer Fahrzeit von ca. 3
Minuten erreicht werden kann.

- Im unmittelbaren Umfeld, am nérdlichen
Rand des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanentwurfes XXI-24 verlguft im
FNP die geplante Trasse der U 11 entlang der
Landsberger Allee. Die Flache fiir die Trasse

OPNV-
Angebot

Beriicksichtigung.

Vorliegende Hinweise werden in die Begriindung
aufgenommen und eingearbeitet. Auf den
jeweiligen aktuellen Stand des StEP wird
geachtet.
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der U 11 sowie die damit verbundenen neuen
Bahnhofe ist freizuhalten.

- Die aktuelle Fassung des StEP Verkehr wird
derzeit unter dem Titel ,,Stadtentwicklungsplan
Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe)“ erarbeitet
und befindet sich derzeit in der Abstimmung.
Das im StEP Verkehr in der Beschlussfassung
vom 29.03.2011 dargestellte libergeordnete
Straf3ennetz Bestand und Planung 2025 wird
fortlaufend weiterentwickelt. Der jeweils
aktuelle Stand kann im Internet abgerufen
werden und ist entsprechend zu zitieren.

- Der Grofiteil des Plangebiets wird durch die
OPNV-Haltestelle ,, Dingelstadter StraBe”
innerhalb eines 500 m-Radius
(Luftlinienentfernung zur ndchstgelegenen
Haltestelle) erschlossen. Daher ist derzeit keine
zusdtzliche Fiihrung einer Buslinie durch das
Gewerbegebiet geplant. Der siidliche
Geltungs-bereich des B-Planes ist zum
Grofitenteils baulich derzeit nicht genutzt. Aus
diesem siidlichen Bereich des Plangebietes
bestehen gréfiere Entfernungen (> 600 m) zur
ndchstgelegenen OPNV-Haltestelle
,Dingelstadter Straf3e”. Dementsprechend
sollte hier kein Gewerbe mit hoherer
Arbeitsplatzintensitat und/ oder hohem
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Kundenaufkommen, also einer héheren OPNV-
Nutzung angesiedelt werden. Die Festsetzung
zum Maf3 der Nutzung und die konkrete
Bebauungs-planung im Plangebiet sollten sich
an den ErschliefBungsradien der vorhandenen
OPNV-Haltestelle ,, Dingelstédter StraBe”
orientieren (OPNV-intensivere Nutzungen bei
kiirzerer Entfernung zur ndchstgelegenen
Haltestelle und Nutzungen mit geringerem
OPNV-Aufkommen bei gréBerer Entfernung zur
ndchstgelegenen Haltestelle). Zudem sollte bei
der Straflenplanung im Plangebiet die
Befahrbarkeit der Straf3en durch Busse im
Begegnungsverkehr sowie die Méglichkeit
einer nachtrdaglichen Einrichtung von
Haltestellen beriicksichtigt werden. Somit
wiirde die Moglichkeit aufrechterhalten
werden, bei Bedarf zu einem spdteren
Zeitpunkt Busangebote im Plangebiet
vorzusehen.

Zudem sollte gepriift werden, ob vom nahe
gelegenen Siidzugang des S-Bahnhofes
Poelchaustrafle eine direkte Verbindung fiir
den Fuf3- und Radverkehr in das Plangebiet fiir
eine verbesserte OPNV-Erschliefung
geschaffen werden kann.

- In der Begriindung des B-Planes XXI-24 wird
im Punkt 5.6, Empfehlung eines Abschlusses
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einer Vereinbarung fiir die Herstellung der
Kreuzung zwischen Straf3en- und Bahnanlagen
(niveaugleiche Kreuzung), ausgesagt, dass fiir
den Bahniibergang eine bis 31.12.2018
befristete Ausnahmegenehmi-gung besteht.
Laut Schreiben des BMVI vom 02.06.2017 ist
die Ausnahmegenehmigung bis zum
31.12.2023 befristet. Es wird um Ubernahme
des aktuellen Datums gebeten. Die im
Planungsgebiet liegenden Eisenbahnfldchen
gehodren der DB Netz AG und unterliegen der
Aufsicht des Eisenbahn-Bundesamtes. Hier ist
ggf. eine Stellungnahme einzuholen.

16

Senatsverwaltun
g fiir Umwelt,
Verkehr und
Klimaschutz/
SenUVK-VC2

Von den Beteiligten V PI E gibt es folgende
Einwendungen oder Hinweise:

Es liegt eine direkte Betroffenheit des
Vorhabens Umbau des Verkehrsknotens
Marzahn (Landsberger Allee iiber Markische
Allee - B 158 und iiber Gleisanlagen der DB
AG) mit Erneuerung der Marzahner Briicken
vor. Es wird darauf hingewiesen, dass durch
den Fachbereich V Pl E der Umbau des
Verkehrsknotens Marzahn geplant wird

(derzeitiger Planungsstand - Entwurfsplanung).

Im Zuge dessen werden 3 Straf3enbriicken und

Kenntnisnahme.

Die mit dem Umbau des Verkehrsknotens
Marzahn (Landsberger Allee iiber Markische
Allee - B 158 und iiber Gleisanlagen der DB
AG) und mit Erneuerung der Marzahner Briicken
geplanten Mafinahmen werden zur Kenntnis
genommen.

Der vorliegende Entwurf des B-Planes wird von
den hier geplanten Maf3inahmen tangiert. Es
besteht jedoch zum Vollzug der geplanten
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die zugehorigen Rampen und
Verbindungstahrbahnen neu gebaut, die
vorhandenen 5 Briicken abgerissen und der
Fu3gdngertunnel auf Hohe der Straflenbahn
haltestelle instandgesetzt. Der Knoten
Landsberger Allee / Mdérkische Allee wird zu
einer héhenungleichen Stadtstraf3enkreuzung
mit lichtsignaltechnischer Regelung (LSA)
umgebaut. Die derzeit vorhandenen
innenliegenden Auf- und Abfahrtsrampen
werden zurlick gebaut. Der Anschluss der
Gewerbegebiete ,,Knorr-Bremse* und ,,ALBA®
wird lber eine lichtsignaltechnisch geregelte
Kreuzung erfolgen. Der Baubeginn
vorbereitender Mafinahmen ist fiir 2021
vorgesehen. Es ist geplant, die Baustelle fiir
die siidliche Verschiebung der
Fernwdrmeleitung und fiir den Ersatzneubau
der Straf3enbriicke, deren westliches
Widerlager unmittelbar an das Grundstiick des
ORWO-hauses anbindet, iiber den
Pyramidenring und die Frank-Zappa-Strafle zu
erschlieflen. Das Bezirksamt (SGA und Stapl)
wird regelmaflig iiber die Maf3inahme
informiert.

Mafinahmen kein Handlungsbedarf. Das wird
auch mit der vorliegenden Stellungnahme des
Fachbereichs SGA vom 12.09.2019 belegt.

17 Landes
denkmalamt
Berlin

Keine Bedenken. in dem Plangebiet befinden
sich keine archdologischen Fundstellen

Kenntnisnahme.
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18

Deutsche Bahn
AG/

DB Immobilien
Region Ost

Die Vorhaben befinden sich in der Ndhe von
Bahnstrecken. Die Bahnanlagen sind
planfestgestellt und geniefen Bestandsschutz
Gegen den o.g. B-Plan bestehen bei
Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden
Bedingungen / Auflagen und Hinweise aus
Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Bedenken:

18.1 Das Planungsgebiet grenzt in siidlicher
Richtung unmittelbar an das
Bahnhofsnebengleis des Fernbahnhofs Berlin
Nordost an. Es handelt sich um das
Zufiihrungsgleis zu einem Gleisanschluss im
Bereich der Industriebahn. Auf dem Gleis
finden regelmdaflig Rangierfahrten
(Giiterziigen) von und zum genannten
Gleisanschluss statt. Der Betreiber und
Eigentlimer dieses Zufiihrungsgleises ist bis zur
Gleisinfrastrukturgrenze die DB Netz AG. In
ostlicher Richtung (nérdliche Halfte) grenzt das
ca. halbe Planungsgebiet unmittelbar an das
Grundstiick der DB AG an. Hier befinden sich
die Gleisanlagen der Fernbahnhofe Berlin
Nordost und Biesdorfer Kreuz Nord mit den
Fernbahnstrecken.

- 6080 Eichgestell - Biesdorfer Kreuz Nord
(Berliner Auf3enring) - 6160 Biesdorfer Kreuz

Gleis
anschliisse
und
Zugfiihrungs
gleise

Kenntnisnahme.

Angaben zu Zugfiihrungsgleise sowie
Gleisanschliisse werden in die Begriindung
aufgenommen bzw. eingearbeitet. Die sich in
Eigentum der Bahn befindenden
Grundstiicksflachen sind planfestgestellte
Flachen und werden nachrichtlich in den B-Plan
ibernommen.

Nach vorliegendem Freistellungsbescheid vom
Oktober 2022 wurden die Flurstiicke 29, 32, 35,
42, 46, 50, 53, 56, 60, 63, 66, 204, 206, 207,
208 und 240 von Betriebszweck der Bahn
freigestellt. Diese Fldchen kénnen entsprechend
tiberplant werden. Fiir diese Flachen ist eine
nachrichtliche Ubernahme als Bahnfléche nicht
mehr erforderlich.
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Nord - Berlin Nordost - Berlin -
Hohenschonhausen.

In ca. 200 m Entfernung verl&uft/verlaufen die
Fernbahnstrecke - 6072 Berlin-Lichtenberg -
Ahrenstelde sowie die S-Bahn-Strecken 6011
Abzweig Biesdorfer Kreuz - Ahrensfelde, 6012
Springfuhl - War tenberg.

Auf diesen Gleisanlagen finden regelmdaflig
Zugfahrten (Nahverkehr, Fernverkehr,
Giiterverkehr, S-Bahn-Verkehr) statt.

Sidlich des Planungsgebietes zweigt im
Zufiihrungsgleis ein Gleis in Richtung Westen
(RhinstraB3e, IKEA-Gelande) ab (Plan-Anschluss
Blatt 2). Dieses Gleis fiihrte zu einer
ehemaligen Anschlussbahn.

Die Zufiihrungsweiche und die Gleisanlagen
sind vor einigen Jahren zuriickgebaut und
stillgelegt worden.

18.2 Die Unterschreitung der Abstandsfldchen
zu bzw. auf Grundstiicke der DB Netz AG darf

nicht zu zusdtzlichen Baulasten fiir Fladchen der
DB Netz AG fiihren

Abstands
flachen

Kenntnisnahme.

Vorgaben sind bei der Ausfiihrung der
BaumafBnahme (Ausfiihrungsplanung) zu
beachten.

Fiir die Realisierung der Verbindungsstrafle
werden die BPU im Bereich des bahngleichen
Ubergangs in Abstimmung mit der DB AG
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erstellt. Es besteht diesbeziiglich kein weiterer
Handlungsbedarf zum B-Planverfahren.
Ansonsten werden planfestgestellte Anlagen der
DB AG nachrichtlich im B-Plan tibernommen.

Die Baugrenze wird im Abstand von 10 m von
der Bahnflache neu festgesetzt.

18.3 Im Bereich der DB-Grenze zum Leitungs Kenntnisnahme.

Planungsgebiet befinden sich auch Kabel- und | besténde Genannte Vorgaben sind bei der Ausfiihrung der
Leitungswege der DB Netz AG. Eine Baumaf3nahme (Ausfiihrungsplanung) zu
Leitungsauskunft ist im Zuge des beachten.

Baugenehmigungsverfahrens unbedingt

einzuholen.

18.4 Das Planungsgebiet wird durch Larm Kenntnisnahme.

Schienenverkehrslarm der o.g. Bahnstrecken belastung Hinweise werden in die Begriindung zum B-Plan
beeinflusst. Zusatzliche Maf3nahmen fiir Schall- aufgenommen.

und Erschiitterungsschutz gegen Emissionen

aus dem Bahnbetrieb kénnen durch die DB

Netz AG nicht ergriffen oder finanziert werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir auch auf

die hohe betriebliche Bedeutung und damit

Belastung der angrenzenden Strecken (Berliner

AuBenring, S-Bahnstrecken) hin.

18.5 Rammgriindungsarbeiten, die in Ramm Kenntnisnahme.

unmittelbarer Ndhe zum Bahndamm des o.g. griindungs Hinweis wird in die Begriindung zum B-Plan
Bahnhofsneben-gleises des Bahnhofs Berlin arbeiten aufgenommen.
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Nordost sowie zu den anderen angrenzenden
Gleisanlagen durchzufiihren sind, sind im
Vorfeld (Baugenehmigungsverfahren) mit der
DB Netz AG abzustimmen.

18.6 Der DB Netz AG ist der Zugang zu seinen
Anlagen der o.g. Streckenabschnitte jederzeit
zu gewdhren.

Kenntnisnahme.
Hinweis wird in die Begriindung zum B-Plan
aufgenommen.

18.7 Im B-Plan ist eine Querung der
Bahnflache im Bereich der geplanten
niveaugleichen Kreuzung durch die
Verbindung Pyramidenring/Beilsteiner Strafle
geplant. Fiir die Errichtung eines
niveaugleichen Bahniibergangs liegt bereits
die Ausnahmezulassung des
Bundesministeriums fiir Verkehr und
Infrastruktur (BMVI) nach § 2 Abs. 2 EKrG
(Eisenbahnkreuzungsgesetz) vor. Zum
Bahniibergang gab es auch mehrfach
Abstimmungen zwischen
Bezirksamt/Senatsverwaltung und der DB Netz
AG. Der DB Netz AG wurde die Planung des
zukiinftigen Bahniibergangs libergeben. Eine
Zustimmung zur Planung des Bahniibergangs
wurde durch die DB Netz AG erteilt. Diese liegt
dem zustdndigen Bezirksamt vor

Niveau
gleicher
Bahniibergan

9

Kenntnisnahme.

Fiir die niveaugleiche Uberquerung der
Bahnfldche liegt mit Schreiben des
Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur/BMVI vom 02.06.2017 eine
Ausnahmegenehmigung vor. Sie ist gemaf3 § 2
Abs.2 EKrG bis zum 31. Dezember 2023
befristet. Die Verldngerung wurde in Aussicht
gestellt.
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18.8 Es wurde darauf hingewiesen, dass es
sich bei dem neu zu errichtenden

Kostenfolge
und

Kenntnisnahme.
Bei dem neu zu errichtendem Bahniibergang

Bahniibergang um eine Kreuzungsmafinahme | Sicherheit handelt es sich um eine Kreuzungsmafinahme
nach § 2 EKrG mit Kostenfolge nach § 11 Abs. nach § 2 EKrG mit Kostenfolge nach § 11 Abs. 1
1 EKrG handelt. Zwischen der DB Netz AG und EKrG. Zwischen der DB Netz AG und der

der Senatsverwaltung ist eine entsprechende Senatsverwaltung ist eine entsprechende
Kreuzungsvereinbarung abzuschlieflen. Kreuzungsvereinbarung abzuschlieflen.

Durch das Vorhaben diirfen die Sicherheit und Die hier genannten Hinweise sind vom

die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf Mafinahmentrdger im Rahmen der

der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet Ausfiihrungsplanung zu beachten.

oder gestort werden.

19 | Berliner Gemdf den beiliegenden Bestandspldnen Leitungs Diesem Belang wurde bereits gefolgt.
Wasserbetriebe | befinden sich im Bereich des bestand Die genannten Ausfiihrungen zur Projektplanung
/ Bebauungsplangebietes Trinkwasser- und sowie zu den BWB-Anlagen wurden in die
BWB Entwdsserungsanlagen der BWB. Begriindung zum B-Plan aufgenommen.

19.1 Im 6&stlichen Geltungsbereich liegt eine
Abwasserdruckrohrleitung (ADL) DN 1200,
teilweise im Schutzrohr DN 1600. Diese ADL ist
in Betrieb und leitungsrechtlich gesichert.

Die duf3ere ErschliefBung des Standortes
beziiglich der Trinkwasserversorgung ist
gesichert.

Sidlich der Landsberger Allee liegt eine
Trinkwasser-hauptleitung (TWHL) DN 1000 und
durch das Plangebiet verlGguft eine TWHL DN
400. Beide TWHL sind leitungsrechtlich
gesichert.

Nach erneuter Priifung der Sachlage wird
entlang der Bahnanlagen ein 10 m Breite
nichtiiberbaubarer Grundstiicksstreifen (Flache
mit der Kennzeichnung ,,b“) durch Baugrenze
planungsrechtlich gesichert. Im Bereich des o.g.
Grundstiicksstreifens kann die Zugdnglichkeit zu
den Leitungstrassen fiir die Leitungstrager im
stidlichen Planungsgebiet ermdglicht werden.
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Arbeiten an den TWHL kdnnen nur in der
verbrauchsarmen Zeit erfolgen. Sie stehen fiir
Hausanschliisse nicht zur Verfiigung.

19.2 Die im Gewerbegebiet GE 1 liegenden
Trinkwasserleitungen versorgen die
vorhandenen Gebdude und miissen noch

gesichert werden. Dies wird derzeit bei den
BWB bearbeitet.

Trinkwasser

Kenntnisnahme.

19.3 Die innere Erschlieflung kann
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen
vorgenommen werden. Die Dimensionierung
der Versorgungsleitungen erfolgt grundsatzlich
nur entsprechend dem Trinkwasserbedarf.

Fiir die Planstrasse (Pyramidenring/Beilsteiner
Straf3e) ist eine Trassenoption vorzumerken.

Trinkwasser

Beriicksichtigung.

Eine ausreichende Dimensionierung des
Straf3enlandes ist im Bebauungsplan
gewdbhrleistet, so dass der Bebauungsplan die
notigen Voraussetzungen schafft, damit die
erforderlichen Leitungen der Berliner
Wasserbetriebe untergebracht werden kénnen.
Der Nachweis der ausreichenden Trinkwasser
versorgung hat im Rahmen der
Ausfiihrungsplanung zu erfolgen.

19.4 Léschwasser kann nur im Rahmen der
Leistungstfahigkeit des Trinkwasser
versorgungsnetzes bereitgestellt werden.

Loschwasser-
versorgung

Kenntnisnahme.

Ein entsprechender allgemeiner Hinweis zu Trink
und Loschwasser wird in die Begriindung
aufgenommen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die
geplante Plantrasse mit einer Querschnittsbreite
von 20 m planungsrechtlich gesichert. Damit ist
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die Plantrasse ausreichend dimensioniert, um die
hier erforderlichen Trinkwasserversorgungs- und
Léschwasser-versorgungsleitungen
unterzubringen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasser
versorgung hat im Rahmen der
Baugenehmigungsplanung nach den
Merkblattern der Versorgungstrédger zu erfolgen.

19.5 - Im Geltungsbereich sind Schmutz- und
Regenwasserkandle vorhanden. Dabei handelt
es sich zum Teil um anlagen der BWB und zum
Teil um Fremd- bzw. Grundleitungen. Zu den
Fremd- und Grundleitungen kann keine
Aussage gemacht werden, da sich die Anlagen
nicht im Eigentum / Zustandigkeit der BWB
befinden.

Die vorhandenen Schmutz- und
Regenwasserkandle stehen im Rahmen ihrer
Leistungsfdhigkeit fiir die Ableitung des
anfallenden Schmutz- bzw. Regenwassers zur
Verfiigung. Die Anlagen, welche sich im
offentlich gewidmeten Straf3enland befinden,
sind grofitenteils leitungsrechtlich gesichert.
Die noch ausstehenden Sicherungen werden
derzeit bei den BWB bearbeitet.

Schmutz- und
Regenwasser
kandle

Kenntnisnahme.

Im B-Plangebiet liegt eine Trennkanalisation vor.
Gemaf3 Stellungnahme/Plan der Berliner
Wasserbetriebe (BWB) befinden sich diverse
Kandle im Geltungsbereich des B-Plans. Teile
der Kanalisation befinden sich nicht im Eigentum
der BWB.

Niederschlag wird innerhalb des Gebietes durch
zwei Ost-West-Sammelleitungen (eine in der
Frank-Zappa-Strafle und eine in der Stichstrafle
des Pyramidenringes) gesammelt und nach
Westen gefiihrt. Dort wird das Wasser von einem
Nord-Siid-Hauptsammler gesammelt. Dieser
Kanal wdchst dimensionstechnisch von einem
DN 200 auf einem DN 1000 und leitet im
Siidwesten das gesammelte
Niederschlagswasser in einem Kanal mit einer
Dimension von 1750 mm (Profil nicht bekannt)
ein.
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Die offentliche Kanalisation ist gemdaf3 BWB
bereits hoch ausgelastet. Die BWB weist
darauthin, dass eine Vermeidung und
Verzogerung der Regenwassereinleitung aus
diesem Grund zu beriicksichtigen ist.
Entsprechende Hinweise zur Bewirtschaftung des
Regenwassers werden in die Begriindung

aufgenommen.
19.6 Die Regenwasserkanalisation ist bereits Regenwasser | Beriicksichtigung.
hoch ausgelastet. Deshalb sind in den weiteren | / Festsetzung | Zum Planungsgebiet wurde ein Konzept zur
Planungsphasen Mafinahmen zur Vermeidung | von Dach- Regenwasserbewirtschaftung erstellt, in dem
und Verzogerung der Regenwassereinleitung und Mafinahmen zur Versickerung des Regenwassers
zu beriicksichtigen. Bei Bauvorhaben ist das Fassaden im Sinne des Rundschreibens der
Regenwasser vorzugsweise vor Ort zu begriinung Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima

bewirtschaften. Neben der Versickerung von
Regenwasser sollte auch dessen Verdunstung
gefordert werden. Fiir die Regenwasser
bewirtschaftung im o.g. Planungsgebiet
kommen dezentrale Maf3nahmen, wie z.B.
Dach- und Fassadenbegriinungen,
Versickerungsmulden oder -rigolen und
Regenwasserspeicher in Betracht. Durch die
Maf3inahmen kénnen positive Effekte fiir das
lokale Klima, die Biodiversitat und
Freiraumqualitdt entstehen.

Sollte eine vollstandige Bewirtschaftung des
Regenwassers im B-Plangebiet nicht
umsetzbar sein, ist eine Einleitung von

zur Beschrdnkung der Einleitmengen definiert
wurden.

Um die Verdunstung vor Ort zu optimieren,
wurde empfohlen, die
Entwdsserungsmaoglichkeiten nicht nur aus
technischer Sicht in Blick zu behalten, sondern
auch zukunftsweisend die Festsetzung von Dach-
und Fassadenbegriinung anzustreben, um
Speicherbedarfsfldchen zu reduzieren.

Im Zusammenhang mit der
Wasserbewirtschaftungsproblematik im
vorliegenden Plangebiet wird der Empfehlung
zur Festsetzung von Dach- und
Fassadenbegriinungen in diesem
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Regenwasser in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation im Rahmen der von
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz (SenUVK) festgelegten maximalen
Abflussspende maoglich.

Bebauungsplan entsprochen. Dach- und
Fassadenbegriinungen leisten u.a. einen Beitrag
zur Klimaanpassung.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung werden
fir die Regenwasserbewirtschaftung auch
positive Effekte fiir das lokale Klima, fiir die
Biodiversitat und Freiraumqualitat erwartet.
Auch den Eigentiimern entstehen Vorteile durch
Moglichkeiten zur Gebdudeoptimierung wie
Materialschutz/Materialokonomie, die Reduktion
des Energiebedarfs sowie eine Wertsteigerung
der Immobilie.

Die Festsetzung zur Dach- und
Fassadenbegriinung soll neben den
Maoglichkeiten zu den dezentralen Mafinahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstiicken durch technische
Mdglichkeiten) dazu beitragen, dass eine
Verzégerung der Regenwassereinleitung im
Planungsgebiet nach den Vorgaben der
Senatsverwaltung stattfindet.

Mit der Festsetzung zur Dach- und
Fassadenbegriinung im B-Plan soll auch ein
Beitrag zur Reduzierung der Einleitmengen im
Plangebiet geleistet werden.
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19.7 Im Rahmen des B-Planverfahrens sollten
ausreichend grof3e Flachen fiir die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung verortet und
festgesetzt werden.

Festsetzung
von Flachen
fiir dezentrale
Regenwasser
bewirtschaf
tung

Kenntnisnahme.

Zum Planungsgebiet wurde ein Konzept zur
Regenwasserbewirtschaftung erstellt, in dem
Mafinahmen zur Versickerung des Regenwassers
im Sinne des Rundschreibens der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klima
zur Beschrdnkung der Einleitmengen definiert
wurden.

Nach vorliegendem Gutachten deuten die
Erkenntnisse bzgl. des Bodenaufbaus auf eine
schlechte Versickerungstahigkeit des Bodens hin.
Die Entwdsserung der Flachen im B-Plangebiet
ist jedoch durch den Einsatz technischer
Maf3inahmen wie z.B. von unterirdischen
Speichern méglich. Das Niederschlagswasser
muss ggf. gefasst, zwischengespeichert und
gedrosselt weitergegeben werden.

Im vorliegenden B-Plan werden Maf3inahmen zur
Rickhaltung oder Versickerung nicht festgesetzt.
Auch aus Sicht der Wasserbehdrde missen die
Anpassungen (Umgang mit BReWa-BE und
Bewertung des Regenwasserabflusses nach
DWA-A 102-2) nicht zwangsweise im Rahmen
des B-Plan-Verfahrens erfolgen. Dies kann auch
im spdteren wasserbehoérdlichen
Genehmigungsverfahren fiir die mittelbare
Ableitung erfolgen.

Es stehen der Wasserbehorde eigene
fachgesetzliche Moglichkeiten, unabhdngig vom
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Bebauungsplan, zur Verfligung. Diese sind dann
zu beachten.

Da der vorliegende Bebauungsplan Mafinahmen
zur Riickhaltung oder Versickerung nicht
festsetzt, wird in dem Zusammenhang darauf
hingewiesen, dass den Eigentiimern und
Eigentiimerinnen ein Anschlusszwang an die
offentliche Entwdsserung gemaf3 § 44 Abs. 1 S. 1
BauOBIn grundsdtzlich besteht. Diesbeziiglich
kann die Wasserbehdrde dann Vertrage mit den
Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimern
beim Bedarf machen oder schliefien, um weitere
Verbindlichkeiten in der Problematik der
Entwdsserung auf privaten Grundstiicken zu
erzielen.

Von der Verortung einer konkreten grof3en
Flache fiir Regenwasserbewirtschaftung wird
auch abgesehen, da aufgrund von
Eigentumsfragen hierzu eine Umlegung/
Umlegungsverfahren der gesamten
Grundstiicksfldchen im Plangebiet erforderlich
wdre. Dies wird im diesem Plangebiet nicht
beabsichtigt.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass prinzipiell die
Moglichkeit besteht, Niederschlagswasser in den
Freifladchen des Plangebietes zu versickern. Der
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vorliegende Entwurf des B-Planes weist eine GRZ
von 0,6 als Nutzungsmaf3 aus. Auch in Bezug auf
8§ 19 BauNVO verbleiben mindestens 20 % der
Freiflachenanteile im Plangebiet, worauf die
Entwdsserung u.a. durch dezentrale
Versickerungsmafinahmen bzw. technische
Moglichkeiten gewdhrleisten werden kann.

Von der Méglichkeit der Festsetzung von
Maf3inahmenfldchen zur
Niederschlagsentwdsserung/-riickhaltung im
Bebauungsplan wird auch deshalb Abstand
genommen, weil sich im grofiten Teil des
Geltungsbereiches schadstoffbelastete Boden
(Altlastenverdachtsfladchen) befinden. Es wdren
somit sehr umfdngliche Untersuchungen nétig,
um entscheiden zu kénnen, wo welche
Festsetzungen moglich, zuzumuten und effektiv
sind. Diese Untersuchungen sind nicht
gerechtfertigt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird
neben den im Umweltbericht aufgefiihrten
gesetzlichen Grundlagen und Fachplanungen
Bezug auf die Richtlinien und Vorgaben der EU
WRRL, EG-WRRL, des WHG und des BWG
genommen.
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19.8 Fiir neu geplante offentlich gewidmete
Straflen sind im Seitenbereich ausreichend
grof3e Flachen zur Versickerung von
Niederschlagswasser vorzusehen. Je nach
Straf3enprofil ist im Regelfall ein
straf3enbegleitender Streifen (ein- oder
beidseitig) fiir die Anordnung von
Versickerungsmulden mit einer jeweiligen
Breite von 3,00 m erforderlich.

Aufgrund der Erweiterung der offentlichen
StrafBenverkehrsflachen des Pyramidenrings/
Beilsteiner Straf3e wurden konzeptionelle
Planungen fiir Schmutz- und
Regenentwdsserung erarbeitet und mit dem
Vorhabentrager (StraBBen- und
Griinfléchenamt) intensiv abgestimmt. Alle
Ergebnisse wurden in einer Raumverteilung
erfasst und werden derzeit bei den BWB
geplant.

Auch die erforderlichen Finanzierungen fiir den
Neubau von
Straf3enregenentwdsserungsanlagen auf der
Grundlage der bestdtigten Straflenplanung
(BPU) liegen der BWB vor.

Konzep
tionelle
Planungen fiir
Schmutz- und
Regenent
wdsserung

Kenntnisnahme.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die
geplante Plantrasse mit einer Querschnittsbreite
von 20 m planungsrechtlich gesichert.

Damit ist die Plantrasse ausreichend
dimensioniert, um die hier erforderliche
Regenwasserkanalisation bzw. Anlagen der
Berliner Wasserbetriebe fiir die Anordnung von
Versickerungsmulden mit einer jeweiligen Breite
von 3,00 m unterzubringen.

Zu der o.g. Plantrasse
(Pyramidenring/Beilsteiner Straf3e) wurde dies
bereits in den mit der BWB sowie mit dem
Vorhabentrager (StraBen- und Griinflachenamt)
abgestimmten konzeptionellen Planungen fiir
Schmutz- und Regenentwdsserung
berlicksichtigt.

19.9 Die Planungen fiir Neu- und Umlegungen
von Schmutz- und Regenwasseranlagen
erstrecken sich dabei iiber den siidlichen
Geltungsbereich hinaus und beinhalten auch

Kenntnisnahme.
Vorliegende Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.
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Gebiete des Geltungsbereiches des B-Planes
XXI-44.,

Planungen am Trinkwasser- und
Abwasserdruckrohrnetz sind in diesem
Zusammenhang nicht vorgesehen, lediglich
Optionstrasse wurden abgestimmt.

19.10 Fir die geplanten Umbaumaf3inahmen Gestaltungs Kenntnisnahme.
und Anpassungen der Bahnquerung ist zu vertrdge Entsprechende Hinweise zu den
beachten, dass hier zwischen der DB Netz AG Gestaltungsvertragen werden in die Begriindung
und den BWB Gestaltungsvertrdge erforderlich aufgenommen. Diese Hinweise sind vom
werden. Vorhabentrdger (Straf3en- und Griinflachenamt)
im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

19.11 Bei geplanter Begriinung (Neupflanzung Kenntnisnahme.
von StraBenb&umen) bzw. der Ausweisung von Entsprechende Hinweise zu den
Griinfladchen ist das Rundschreiben von Gestaltungsvorgaben sowie zu den technischen
SenStadt iiber den Bau und die Unterhaltung Vorschriften zum Schutz der Anlagen der BWB
von Straf3engriin vom 17.08.2001 zu werden in die Begriindung aufgenommen. Sie
beachten. Die Baumtrassen sind rechtzeitig mit sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu
der BWB abzustimmen. beachten.
Die technischen Vorschriften zum Schutz der
Trinkwasser- und Entwdsserungsanlagen sind
einzuhalten.

20 | Senatsverwaltun | Gegen den B-Plan bestehen im Grundsatz Finanzen Kenntnisnahme.

g fiir Finanzen

keine Bedenken. Die Stellungnahme wurde mit
der Haushaltsabteilung abgestimmt.
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21 | Senatsverwaltun | Die in den textlichen Festsetzungen zum Entwicklungs | Kenntnisnahme.
g fiir Wirtschaft, | Bebauungsplanverfahren XXI-24 konzept fiir
Energie und vorgenommenen Reglementierungen im Sinne | den
Betriebe des Entwicklungskonzepts fiir den produktions
Referat IV A produktionsgeprdgten Bereich entsprechen geprdgten
der Position der Senatsverwaltung fir Bereich/ EpB
Wirtschaft, Energie und Betriebe und werden
entsprechend weiterhin ausdriicklich
unterstitzt.
22 | Verkehrslenkung | Die in dem Schreiben vom 11.06.2015 Haupt Beriicksichtigung.
Berlin gegebenen Aussagen bleiben giiltig. verkehrs Zum Schreiben vom 11.06.2015 wurde darauf
(Zentrale »Der Bebauungsplan umfasst lediglich straflennetz hingewiesen, dass der Bebauungsplan lediglich
Straflenverkehrs | Straf3en, welche nicht zum libergeordneten Straf3en umfasst, welche nicht zu den
-behérde) Hauptverkehrs-straf3ennetz gehoren. Folglich ibergeordneten Hauptverkehrsstraf3en gehéren.

obliegt die Beurteilung evil. verkehrlicher
Auswirkungen vorrangig der
Straf3enverkehrsbehdrde des Bezirksamtes
Marzahn-Hellersdorf von Berlin.

Auswirkungen auf das
Hauptverkehrsstraf3ennetz sind derzeit noch
nicht abzuschatzen, da die

Entwicklung noch nicht abzusehen ist. Beide
Anschliisse Landsberger Allee und Rhinstrafle
sind

Folglich obliegt die Beurteilung evil.
verkehrlicher Auswirkungen vorrangig der
Straf3enverkehrsbehorde des Bezirksamtes
Marzahn-Hellersdorf.

Das Erschlief3ungskonzept des vorliegenden
Entwurfs des Bebauungsplanes wurde in
Abstimmung mit dem zustdndigen Fachamt
Straflen- und Griinflachenamt des Bezirkes sowie
mit der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr
und Klimaschutz, Abt. [V B und VC 2 erstellt.
Folglich bestehen zur vorliegenden Planung
seitens der verkehrlichen
Straf3enverkehrsbehérde grundsdatzlich keine
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durch Lichtzeichenanlagen geregelt und damit
der Ein- und Ausfahrende Verkehr im
Gewerbe- u.

Industriegebiet gesichert.

Bei der Planung muss beriicksichtigt werden,
dass die Hauptverkehrsstraf3en bei
Griinzeitenverteilung

bevorrechtigt werden, so dass in Abhdngigkeit
von der Verkehrsstarke die
Einmiindungsbereiche

zur Landsberger Allee und Rhinstrafle so
ausreichend grof3 dimensioniert werden (ggf.
getrennte

Abbiegespuren, Berlicksichtigung von Lkw),
dass ein stromungsfreier Verkehrsfluss
gegeben

ist”.

Bedenken. Angegebene Hinweise werden in die
Begriindung eingearbeitet.

Zur geplanten Verbindungsstrafie
Pyramidenring-Beilsteiner Straf3e wurde fiir die
Errichtung der Erschlief3ungsanlagen die
Genehmigung nach § 125 Abs. 2 BauGB erteilt.
Dabei wurde auf den bisher geplanten
Kreisverkehr verzichtet. Unter der
Beriicksichtigung der von SenUVK erstellten
Verkehrsprognose von ca. 4.000
Fahrzeugen/Tag wurde eine normale T-Kreuzung
favorisiert. Der Entwurf des B-Planes wird
diesbeziiglich angepasst bzw. iberarbeitet.

23 | ITDZ-Berlin / IT- | Fernmeldetechnische Sicherheitsanlagen des Kenntnisnahme.
Dienstleistungs | IT - Dienstleistungszentrum Berlin sind von der
zentrum Berlin Planung betroffen. Da die Einteilung der
Straf3enverkehrsflache nicht Gegenstand der
Festsetzung ist, bestehen keine Einwdnde. Die
hier betroffene 2-ziigige Trasse befindet sich in
der Straf3enverkehrsfldche.
24 | Berliner Forsten | 24.1 Die als Flache Nr. 2 bezeichnete Flache | Eigenschaft Kenntnisnahme.
Referat B (Flurstiicke Nr. 152, 181 und 233) ist von der Flurstiicke | Zur Forderung einer ausgeglichenen
Forstbetrieb offenen Bereichen mit starker Bodenvegetation | 152,181 und | Wirtschaftsstruktur im Innenbereich im
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geprdgt. Stellenweise ist Gehdlzaufwuchs
vorhanden. Im Artenschutzgutachten zum B-
Plan (ornithologischen und kologischen
Gutachten / Fr. Dr. Salinger, 2015) wurde
diese Flache als Brachflache mit
unterschiedlichen Sukzessionsstadien bzw.
Landreitgrasflur bezeichnet. Diese Fldche
besitzt keine Waldeigenschaft im rechtlichen
Sinne und ist daher nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu
bilanzieren und ggfs. Zu kompensieren.

Die gemeinsame Grenze der B-Pldne XXI-23
und XXI-24 durchschneidet die
Sukzessionsflache des Flurstiicks 152. Diese
Grenze ist vor Ort nicht erkennbar. Eine
Orientierung des Grenzverlaufs entlang des
Pyramidenrings wiirde den planerischen
Umgang mit der Fldche, ggfs. Auch die
Planung der Kompensation vermutlich
erleichtern.

233 nach
Landeswald
gesetz

Zusammenhang mit der Nutzung von bereits
erschlossenen Gebieten, im Sinne der
Raumordnung und des StEP Wirtschaft 2030,
wird die stddtebauliche Entwicklung der
hierbetroffenen Grundstiicksflachen (stidlich der
Landsberger Allee) als Gewerbeflachen
angestrebt.

Die Infrastruktur soll im Bereich der betroffenen
Planungsgebiete verbessert werden. Dabei
werden die Belange des Naturschutzes
eingeschrankt.

Das landschaftspflegerische Begleitgutachten
zum Bebauungsplan stellte zur vorliegenden
Planung und zur geplanten Industrienutzung fest,
dass mit der durch den Bebauungsplan
ermdglichten Nutzungs-intensivierung ein Verlust
an landschaftsplanerischen Bestandsqualitdten
erfolgt. Der hier zu erwartende Eingriff ist bereits
nach § 34 BauGB zuldssig und ein Ausgleich im
Sinne des § 14 BNatSchG nicht zu erwarten.

Mit der Ausweisung von u.a.
Industriegebieten/Gl werden die Belange der
Wirtschaft im hier betroffenen Bereich Prioritat
eingerdumt. Ein Verlust der
landschaftsplanerischen Bestandsqualitéten
zugunsten einer Nutzungsintensivierung der hier
betroffenen Bereiche wird im Kauf genommen.
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Zum planerischen Umgang mit den betroffenen
Flachen in den beiden B-Planen XXI-23 und XXI
24 werden die gleichen Zielsetzungen verfolgt.
Dabei wird der Grenzverlauf entlang des
Pyramidenrings konfliktfrei in die jeweilige
Planung einbezogen.

24.2 Im Siidwesten des Geltungsbereiches
(siidlich des Pyramidenrings) befindet sich
eine, ungeachtet des tatsdchlichen Zustandes,
als Griinanlage bzw. 6ffentliche Parkanlage
ausgewiesene Flache (Flurstiick 158). Die
nordliche Begrenzung der Griinanlage bildet
eine noch durch Schotter bedeckte Trasse der
ehemaligen Industriebahn. Nordlich dieser
Trasse liegt ein Waldbestand (Flache Nr.3) aus
Robinie, Spitzahorn, Bergahorn, Ulme, Birke,
Pappel und Hasel mit einer Ausdehnung von
insgesamt ca. 15.000 m?. Im o.g.
Artenschutzgutachten wird diese Flache als
dlterer Geholzbestand mit waldartigem
Charakter (Stadtwald) bzw. dlterer Stadtwald /
Pionierwald bezeichnet. Diese Fldche besitzt
Waldeigenschaft nach Landeswaldgesetz. Ca.
10.000 m? dieser Fléche liegen innerhalb des
Geltungsbereiches des B-Planes XXI-24.
Betroffen sind die Flurstiicke 183, 234, 229,
228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise
186. Das Flurstiick 159 (ca. 5.000 m?) gehort

Eigenschaft
der Flurstiicke
183, 234,
229, 228,
185, teilweise
230, 231 und
teilweise 186
nach Landes
waldgesetz

Kenntnisnahme.

Zur Férderung der wirtschaftlichen Entwicklung
des Planungsareals siidlich der Landsberger
Allee und zur planungsrechtlichen Steuerung der
Gewerbenutzung ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes auch im Bereich der hier
betroffenen Waldfldche erforderlich.

Der vorliegende Entwurf des B-Planes sieht fiir
die durch Wald betroffenen Flurstiicke (183, 234,
229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise
186) eine Festsetzung als Industriegebiet vor.
Diese Zielstellung steht in Ubereinstimmung mit
den Darstellungen des FNP Berlin und des StEP
Wirtschaft 2030 als gewerbliche Baufldchen im
Sinne des Entwicklungskonzepts fiir den
produktionsgepragten Bereich (EpB).

Zugunsten einer ausgeglichenen
Wirtschaftsstruktur im Innenbereich im
Zusammenhang mit der Nutzung von bereits
erschlossenen Gebieten im Sinne der
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zu demselben Waldbestand, liegt aber im
Geltungsbereich des B-Planes XXI-23. Wie
bereits beschrieben, hatte die Festsetzung
beider B-Plane den Verlust des kompletten
Waldbestandes (ca. 1,5 ha) durch die Planung
von Industriegebieten zur Folge. Ein Plddoyer
fir die Erhaltung der Waldflache wird
ausdriicklich bekraftigt. Da dieser
Waldbestand durch seine Lage in einem
mittlerweile eher freiflachenarmen Industrie
/Gewerbegebiet eine besondere Bedeutung
als wertvolles Biotop hat. Insbesondere durch
die Verbindung mit der siidlich gelegenen
Griinanlage, die sich in westlicher Richtung
entlang der ehemaligen Bahntrasse iiber
insgesamt ca. 500 m bis zur Rhinstrafle
erstreckt, erhoht sich die Bedeutung durch die
Bildung eines Linienbiotopes, wodurch
potentiell weitere kleinere Biotope der
Umgebung vernetzt werden kénnen.

Die Beseitigung des Gehdlzbestandes stellt
einen gravierenden Eingriff dar, der aus Sicht
der Forstverwaltung vermieden werden sollte.

Raumordnung und des StEP Wirtschaft 2030 wird
der wirtschaftlichen Entwicklung der hier
betroffenen Grundstiicksfldchen siidlich der
Landsberger Allee mit der Ausweisung von
Industriegebieten/Gl Prioritdt eingerdumt. Ein
Verlust der WaldflGche zugunsten einer
Nutzungsintensivierung der hier betroffenen
Bereiche wird im Zusammenhang mit der
Nutzung vorhandener Infrastruktur, kurzer Wege
zwischen Arbeitsplatzen und Wohnen und in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin
angestrebt.

Zur Umsetzung der Ziele des B-Planes ist eine
Umwandlung der hier betroffenen Waldfldchen
erforderlich.

Rechtliche Grundlage zur Umwandlung der
bisherigen Waldfldche in eine Gl-Fldche bietet
das Berliner Landeswaldgesetz (LWaldG). Nach
8 6 Abs. 1 LWaldG darf Wald nur mit
Genehmigung der zustdndigen Behdrde gerodet
und in eine andere Nutzungsart umgewandelt
werden. Der Genehmigung steht allerdings
gleich, wenn ein Bebauungsplan
rechtsverbindlich - und dabei gegebenenfalls
auch gegen die Zustimmung der Berliner Forsten
- eine anderweitige Nutzung als Wald festsetzt
und die erforderliche vollstdndige forstrechtliche
Kompensation regelt (§ 6 Abs. 3 LWaldG).
Voraussetzung hierfiir ist, dass bei der
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Aufstellung des Bebauungsplanes das
Schutzprogramm des Forstrechtes materiell
abgearbeitet, das heif3t, die Belange des
Forstrechtes ausreichend in die Abwdgung
eingestellt wurden.

Das landschaftspflegerische Begleitgutachten
zum Bebauungsplan stellte zur vorliegenden
Planung und zur geplanten Industrienutzung fest,
dass mit der durch den Bebauungsplan
ermdglichten Nutzungsintensivierung ein Verlust
an landschaftsplanerischen Bestandsqualitdten
erfolgt. Aufgrund der Mitteilung der Berliner
Forsten, dass es sich bei den Flurstiicken
nunmehr um Wald handelt, wurde zur
Vorbereitung der Waldumwandlung die
Erarbeitung eines Waldgutachten erforderlich.
Eine entsprechende Bewertung erfolgte auf der
Grundlage des , Leitfaden zur Waldumwandlung
und zum Waldausgleich im Land Berlin, Band 2:
Modell zur Bewertung des Waldbestandes Mai
2020“.

Dabei ist nach den Vorgaben des
Waldleitfadens die Ausprdgung der drei
Waldfunktionen ,,Schutzfunktion®,
»Erholungsfunktion“ und ,,Nutzfunktion“ zu
bewerten.

Die Bewertung der Schutzfunktion des Waldes
erfolgt anhand folgender Kriterien:
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- Wasserschutzfunktion: Grundwasserschutz und
Oberflachenwasserschutz,

- Bodenschutzfunktion: Schutzfunktion der
Berliner Boden und Erosionsschutzfunktion,

- Immissionsschutzfunktion,

- Klimaschutzfunktion,

- Biotopschutzfunktion: Biotoptypen mit Zuschlag
fir eine besondere Bedeutung fiir den Arten-
und Biotopschutz.

Die Erholungsfunktion des Waldes wird

abgebildet anhand der Kriterien:

- Sichtschutzfunktion,

- Erholungsfunktion: Bedeutung der Waldflachen
fir die Erholung mit Zuschldgen fiir die
Freiraumversorgung der Wohnquartiere sowie
fir die Freiheit der Waldflachen von akustischen
Beeintrdchtigungen.

Der Nutzfunktion des Waldes werden folgende
Kriterien zugeordnet:

- besondere Produktivitat des Standortes,

- besonderer Holzwert/Glite der Bestockung,
- besondere Nutzungen des Standortes,

- allgemeine forstwirtschaftliche Bedeutung.

Nach vorliegendem Waldgutachten weist die
Umwandlungsfldche einen sehr heterogenen
Baumbestand auf. Die Fldche besitzt den
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Charakter eines sukzessiv entstandenen
Pionierwaldes. Dominierende Baumarten sind
Robinie (Robinia pseudoacacia) und Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus); hinzu kommen Spitz-
Ahorn (Acer platanoides), Sand-Birke (Betula
pendula), Zitter-Pappel (Populus tremula) und
einzelne Weiden (Salix alba) und Ulmen (Ulmus
spec.). Das Bestandsalter der Bdume reicht von
wenigen Jahren bis ca. 40 Jahre. Auf der Fldche
findet eine Naturverjiingung statt. In der
Biotoptypenkarte des Umweltatlas (Daten der
Biotopkartierung aus dem 2005) ist der Bestand
unvollstdndig abgegrenzt und als Robinien-
Vorwald trockener Standorte (Biotop-Code
082814). Er ist umgeben von Industrie und
Gewerbefldchen. Der Robinien-Vorwald hat sich
in den letzten Jahrzehnten durch natiirliche
Sukzession zu einem relativ artenreichen,
naturnahen Laubmischbestand entwickelt.

Nach der Bewertung der hier betroffenen
Waldflachen kommt das vorliegende
Waldgutachten hinsichtlich der Schutzfunktionen
zu folgenden Ausprdgungsergebnissen:

Zum Grundwasser und
Oberflachengewdsserschutz, zur
Erosionsschutzfunktion und zum
Immissionsschutz, zur Erholungs-, Freiraum- und
Nutzfunktion sowie zur Freiraumversorgung der
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Wohnquartiere hat der betroffene Wald kein bzw.
nur geringerer Einfluss auf die Schutzfunktionen.
Die Schutzwiirdigkeit der Béden, die
Sichtschutzfunktion, der Holz Wert/Gilite der
Bestockung werden hinsichtlich der
Schutzfunktion mit einem mittleren Wert
eingestuft.

Lediglich die Klimaschutz- und
Biotopschutzfunktionen werden fiir den
betroffenen Wald hoch eingeschatzt.

Angesicht der vorliegenden Auswertung der
unterschiedlichen Schutzfunktionen des hier
betroffenen Walds werden die Belange der
wirtschaftlichen Entwicklung der betroffenen
Flachen Prioritat eingerdumt. Eine Umwandlung
der Waldflache in GI-Gebieten im Sinne des
FNP als Gewerbeflachen wird diesbeziiglich
angestrebt.

Die Festsetzung einer Industrienutzung soll
gegeniiber dem Erhalt der Waldnutzung Prioritat
haben, da der vorhandene Wald wenige Nutz
und Erholungsfunktionen ausweist.

Bei der Waldfldche handelt sich weder um eine
Naturentwicklungsfldche noch wird sie durch
einen waldbaulichen Betrieb bewirtschaftet. Die
betroffene Waldfldche ist forstwirtschaftlich ohne
Bedeutung.

Aufgrund ihrer geringeren Gréfie und ihrer Lage
innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes
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dient sie auch nicht der Erholung der
Einwohnerinnen und Einwohner. Die betroffene
Waldflache hat keine Erholungsfunktion.
Hinsichtlich der Schutzfunktionen haben laut dem
vorliegenden Gutachten nur die Biotop- und
Klimaschutzfunktion gréf3erer Bedeutung. Von
mittlerer Bedeutung sind die Boden fiir die
Regelungsfunktion des Wasserhaushaltes als
Puffer und Filter gegen Schadstoffeintrag.
Entsprechend dem Gutachten lassen die
geplanten Eingriffe kompensieren.

In Abwdgung der geringeren Waldfunktionen,
der Kompensationsfdhigkeit gegeniiber dem
Vorteil der Schaffung von weiteren
Arbeitspldatzen in einem bereits vorhandenen
technisch gut erschlossenen Gewerbegebiet wird
der Festsetzung zu einer Gl-Flache Vorrang
eingerdumt.

Mit der geplanten Nutzung (Gl) wird die Fléche
(ca. 1 ha) vollsténdig in eine andere Nutzungsart
umgewandelt. D.h. nach Umsetzung der Planung
verbleiben auf der Umwandlungsfldche keine
Waldfunktionen. Diesbeziiglich miisste fiir die
Ersatzaufforstung eine Aufforstungsfldche von
11.385 m? (Fléche: 9.900 m? x 1,15
/Kompensationsfaktor) nach vorliegendem
Waldgutachten verfligbar gemacht werden.

Da eine vollstdndige reale Kompensation im
Bereich des Planungsgebietes aufgrund
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fehlender geeigneter Flachen nicht moglich ist,
wurde fiir den Kompensationsanspruch eine
Walderhaltungsabgabe nach § 6 Abs. 4 LWaldG
ermittelt.

In Bezug auf das vorliegende Waldgutachten
wurden zur Berechnung der
Walderhaltungsabgabe die Wertpunkte der
Umwandlungsflache herangezogen (WP
Umwandlungsflache: 227,7 WP). Der
Gesamtpunktwert der Umwandlungsfldche
wurde mit dem Preis pro Wertpunkt multipliziert.
Der Preis pro Wertpunkt wird im Waldleitfaden
pauschal mit 700 Euro als Durchschnittspreis fiir
Ersatzaufforstungen angenommen. Die aktuell
ermittelte Walderhaltungsabgabe betragt
166.320,-€/Netto (ca. 16,8-€/m?).

Da es hier um Angebotsplanung handelt und der
Zeitpunkt flir die Realisierung der hier geplanten
Baumafinahmen ungewiss in der Zukunft liegt,
empfiehlt sich die Regelung zur Kompensation
der hier genannten Waldumwandlung in
Abstimmung mit den Berliner Forstbehorden im
Baugenehmigungsverfahren zu verlagern.

Da auch bis zum Zeitpunkt der Durchfiihrung der
Planung die Ausprdgung der drei
Waldfunktionen ,,Schutzfunktion®,
»Erholungsfunktion” und ,,Nutzfunktion“ sich
dndern konnen, wird in der Planzeichnung zum
B-Plan folgender Hinweis gegeben:

Stand Juni 2024

55




,,Die betroffenen Grundstiicksfldchen der
Flurstiicke 183, 234, 229, 228, 185, teilweise
230, 231 und teilweise 186 sind Waldfldchen im
Sinne des Landeswaldgesetzes. Voraussetzung
zur Realisierung der festgesetzten Nutzung ist die
Einholung einer Waldumwandlungsgenehmigung
bei den Berliner Forsten zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungs-verfahrens®.

Die vorliegende Regelung wurde mit den
Berliner Forsten bereits abgestimmt und die
Waldumwandlungsgenehmigung fiir die hier
betroffenen Grundstiicksflachen in Aussicht
gestellt.

Fazit:

Zur Kompensation der Waldumwandlung ist im
Rahmen der Baugenehmigung von jeweiligem
Eigentiimer im Bereich der Flurstiicke (183, 234,
229, 228, 185, teilweise 230, 231 und teilweise
186) eine Waldumwandlungsgenehmigung bei
der zustdndigen Forstverwaltung einzuholen.
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Mafstab 1 : 1 000
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Gem. Marzahn, Flur 219
Gem. Marzahn, Flur 209
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Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000
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Vorlaufige Abzeichnung Stand Dezember 2022

147

Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung
mit dem Inhalt der Urschrift des Bebauungsplanes XXI-24
vom 7.0Oktober 2016 Ubereinstimmt.

Zu diesem Bebauungsplan gehért ein Deckblatt vom 29.0ktober 2018
(in die Abzeichnung eingearbeitet)

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Umwelt- und Naturschutz, StraBen und Griinflachen

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Vermessung

Im Auftrag

Vervielfaltigungen sind nicht erlaubt.
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