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|. Planungsgegenstand und Entwicklung der
Planungsuberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass der Planung war die zu beflrchtende, ungeordnete stadtebauliche
Entwicklung der grol3en brachliegenden Flachen innerhalb des Plangebietes auf der
Grundlage des geltenden Baurechtes nach § 34 BauGB.

Die Erforderlichkeit eines o6ffentlich-rechtlichen Verfahrens entsprechend §8 1 Abs. 3
BauGB ergibt sich aus dem Planungsziel, fir den Geltungsbereich langfristig eine
geordnete nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung der
notwendigen Erschlie3ung zu sichern.

Auf Grund der rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung der Grof3siedlung etwa bis zum
Jahr 2008 resultierte Leerstand von Schulgebauden und brachen, ungenutzten
Freiflachen. Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes waren dadurch erhebliche
stadtebauliche Funktionsverluste zu verzeichnen, die eine Anpassung der
stadtebaulichen Strukturen erforderten.

Mit der landesweiten positiven Bevdlkerungsentwicklung steigt nunmehr der Bedarf
an Wohnraum innerhalb der Stadt, insbesondere an bezahlbarem Wohnraum. Die
Erforderlichkeit des Bebauungsplanverfahrens bestand damit auch weiterhin unter
dem Aspekt der Ubertragung von Flachen an die BIM mit dem Ziel der Vermarktung
bzw. Ubertragung an landeseigene = Wohnungsgesellschaften,  welche
zwischenzeitlich erfolgte. Die aktuelle Bevolkerungsentwicklung im Land Berlin, im
Bezirk sowie die Anfragen zur Errichtung von Geschosswohnungsbau auf der
Wohnbaupotenzialflache stellten im Laufe des Verfahrens zu bertcksichtigende neue
Rahmenbedingungen dar. Die Bedeutung des Plangebietes als
Wohnungsbaupotenzialflache zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
erforderte die Anpassung von Planzielen.

Der Bebauungsplan sichert aul3erdem planungsrechtlich den langfristigen
offentlichen Bedarf, des Sporthallenstandortes Neuruppiner Strale 21 mit
Sportfreiflache.

Die Bauleitplanung wird fir diesen Bereich des Stadtumbaugebietes Alte
Hellersdorfer StralRe die Anforderungen an die Aufwertung der offentlich wirksamen
Flachen im Zusammenhang mit der Bedeutung dieses ursprunglichen fir die
Grof3siedlung stadtebaulich typischen ,Infrastrukturbandes® durch Uberértliche
Grunverbindungen erfillen. Innerhalb des Plangebietes sind Wegebeziehungen als
stadtebaulich wirksame Griunverbindungen mit einer Aufenthaltsqualitat in Bezug auf
wohnungsnahe Grinflachen sowohl zwischen dem Wuhletal und der Honower
Weliherkette als auch in Nord-Sid-Richtung von der Landsberger Chaussee Uber das
Gut Hellersdorf bis in den Ortsteil Kaulsdorf (Siedlungsgebiet) des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf in den Zielstellungen des Bebauungsplanes verankert.

Weiterhin ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan die Umsetzung
des Zentrenkonzeptes innerhalb der GroR3siedlung Hellersdorf planungsrechtlich zu
gewabhrleisten.

Grundsatzlich liegt dem Verfahren das Ziel zugrunde, durch die Bauleitplanung
stadtebauliche Missstédnde auszuschliel3en, diesen entgegen zu wirken und



langfristig bodenrechtliche Spannungen auszuschlie3en. Eine derartige planerische
Steuerung ist auf der Grundlage des 8§ 34 Abs. 1 BauGB nicht méglich.

2. Beschreibung des Plangebietes
2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf, einem
bedeutenden Wohnstandort am norddstlichen Stadtrand Berlins. Der Grof3siedlung
Hellersdorf liegt ein homogenes Strukturkonzept zugrunde. Den sieben
Wohngebieten der Grof3siedlung sind eindeutige Zentren, die die Nahversorgung der
angrenzenden Wohnquartiere gewéhrleisten und die durch ihre besondere
stadtebauliche Situation identitatsbildend sind, zugeordnet. Die gute verkehrliche
ErschlieBung auch durch den OPNV und Anbindungsmdglichkeit durch S- und U-
Bahn an das Stadtzentrum, die urspringlich der Planung zugrunde liegende
stadtebauliche  Gliederung in  Wohngebiete und gleichméalig verteilte
Nahversorgungsbereiche sowie offentliche und private Grinraume sind auch zum
heutigen Zeitpunkt in der Grof3siedlung ablesbar und stellen ein Qualitdtsmerkmal
dar, welches dem Anspruch im Sinne des ,Wohnens im Griinen am Rande der Stadt*
entspricht.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplanes wird gemarf
8 9 Abs. 7 BauGB wie folgt begrenzt:

im Norden: Zossener Stral3e;

im Osten: Kastanienallee, Havellander Ring,

im Stden Havellander Ring, nérdliche Grenze der KGA ,Alt-Hellersdorf*

im Westen: Neuruppiner  Stral3e, Havellander  Ring, Flurstick 382

(FuBwegeverbindung zwischen Kyritzer Strale und Zossener
Stral3e) und Zossener Stral3e
und umfasst ca. 8,1 ha.

Eigentumsverhéaltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Flachen des Plangebietes sind ehemals landeseigene
Flachen, die sich im Eigentum der Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM)
befanden und deren weitestgehende Ubertragung durch Einbringung an die
GESOBAU AG bereits Uberwiegend erfolgte. Die Grundstiicke Havellander Ring 2,
40, 42, 44 befinden sich in privatem Eigentum.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Realnutzung

Im Bereich siudlich der Zossener StralRe befindet sich eine zusammenhéngende
Brache als Relikt der ehemaligen Rieselfeldbewirtschaftung, die ablesbar ful3laufige
Querungen erkennen lasst und als Hundeauslaufgebiet genutzt wird. Auf der
westlichen Teilflache erfolgte die Errichtung einer tempordren Einrichtung zur
Unterbringung von Fluchtlingen. Sidlich daran anschlieBend befinden sich im



Plangebiet zwei Schulstandorte, deren urspriingliche Nutzung bereits aufgegeben
wurde. Auf dem Grundstick Havellander Ring 40 wird das ehemalige
Gaststattengebdude gegenwartig von einer  kirchlichen  Einrichtung als
Gemeindehaus genutzt. Zwischen dieser Nutzung und der an den Geltungsbereich
abgrenzenden kleingértnerisch genutzten Flache ist das Grundstick Havellander
Ring 42, 44 zum Wohnen genutzt. Die Sporthalle Havellander Ring 32A ist
zurtckgebaut worden. Die Sporthalle Neuruppiner Str. 21 wurde saniert und wird
durch Sportvereine genutzt. Das Grundstiick Havellander Ring 2 wird durch einen
Paketservice genutzt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Vorhaben im  Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gegenwartig
planungsrechtlich auf der Grundlage des 8 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
Mafgeblich fir die Beurteilung ist die vorhandene funf- und sechsgeschossige
Blockrandbebauung sudlich der Zossener Strale mit den pragenden
Blockinnenbereichen. Die sudlichen Baufenster dagegen werden durch die
bestehenden Gebaude gepragt.

2.5 Verkehrserschlie3ung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Gebietes erfolgt Uber 6ffentliche Verkehrsflachen.
Die Zossener StralRe stellt hierbei eine Ergdnzungsstralle zum ubergeordneten
StralRennetz dar. Die Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs
besteht mit Stral3enbahnverbindungen innerhalb des Bezirkes und in das Stadtzent-
rum. Durch bestehende Buslinien ist der Anschluss Richtung Marzahn,
Hohenschdnhausen, Kaulsdorf und Mahlsdorf sowie der Anschluss an die jeweiligen
S-Bahnlinien 5, 7 und 75 gegeben. Ebenfalls tber die Stralenbahnlinien M6 und
M18 (Zossener Stral3e) ist das Plangebiet an die U-Bahnlinie 5 Richtung Hénow und
Alexanderplatz sowie Uber den S+U Bahnhof Wuhletal an die S-Bahn (S5)
angebunden. Die Buslinie 197 mit der Haltstelle “Alte Hellersdorfer Stral3e/Zossener
Stralle und ,Gothaer StralR3e/Alte Hellersdorfer Stral3e” bindet die OT Kaulsdorf,
Mahlsdorf sowie Marzahn an. Eine Taktverdichtung auf einen 10-Minuten-Takt in der
Nebenverkehrszeit (Mo-Fr.) ist nach Aussage der BVG im Rahmen der Beteiligung
der Behorden fur April 2019 geplant.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit Fernwédrmeanlagen erschlossen.

Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen stehen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit  innerhalb  des Plangebietes  zur  Verfligung. Die
Regenwasserableitung im Plangebiet erfolgt unter Bertcksichtigung der von
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) vorgegebenen
Einleitbeschrankungen. Die Loschwasserversorgung als Grundschutz gilt fir das
Plangebiet als gesichert. Das bereits vorhandene Netz der
Wasserversorgungsanlagen steht als Ldschwasser nur im Rahmen der
Leistungsfahigkeit des vorhandenen Trinkwassernetzes zur Verfigung. Die
Moglichkeit der Einordnung ggf. erforderlicher zusatzlicher Anlagen zur



Léschwasserentnahme ist sowohl innerhalb der als offentliche Verkehrsflache
festzusetzenden Bereiche als auch auf privaten Grundsttcksflachen moglich. Somit
sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Anordnung der
Loschwasserentnahmestellen  gesichert. Die  Einteilung der  6ffentlichen
Verkehrsflache (z.B. Darstellung von Loschwasserentnahmestellen) ist jedoch nicht
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes.

Im Zusammenhang mit der Errichtung baulicher Anlagen ist der Brandschutz
Gegenstand der Bauordnung Berlin (BauOBIn). Dort wird auf das Erfordernis der
Beachtung der Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten hingewiesen.

Die Einhaltung der Vorgaben der Feuerwehr ist nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes mdglich und im Rahmen der Ausflihrungsplanung im
Genehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

Fur die Grundsticke ist eine Léschwasserversorgung fur den Grundschutz nach den
DVGW- Arbeitsblattern W405, W331 und W400/1 zu gewahrleisten.

Gemal} Tabelle 1 DVGW Arbeitsblatt ergibt sich gem. Ausweisung des benachbarten
Wohngebietes als Allgemeines Wohngebiet ein Bedarf von max. 96 m3h bzw.
1.600 I/min Uber eine Dauer von zwei Stunden.

Loschwasserbrunnen, Tiefspiegelbrunnen oder Zisternen als unabhangige LW-
Versorgung sind erkennbar nicht vorhanden und damit durch die Baumalinahme
nicht gefahrdet. Fur Zufahrten fir die Feuerwehr sind die Merkblatter ,Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundstticken“ und ,Brandschutz auf Baustellen® zu beachten.
Seitens der BSR wurden im Rahmen der Beteiligung der Behorden Hinweise fur
Vorhabentrager und Fachplaner fir die konkrete Bauplanung fur den Bereich
Millabfuhr, Anforderungen an Behélterstandplatze und Transportwege und fur den
Bereich Reinigung im Zusammenhang mit der Gestaltung der Fahrbahnen und
Gehwege erteilt. Da diese Hinweise sowohl fur o6ffentliche als auch fir private
Flachen anzuwenden sind, erfolgte eine Ubermittlung an die GESOBAU AG.
Hingewiesen wurde dartber hinaus auf die Mdoglichkeit der Nutzung der BSR-
Standplatzberatung unter Standplatzberatung@BSR.de fiir die Planung und
Gestaltung von Abfallsammelplatzen.

2.7 Altlasten

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht liegen keine Hinweise vor, aus denen ein Verdacht
auf eine Belastung infolge von Altlasten fir das Plangebiet abzuleiten ist.

3. Planungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne
des 8 3 Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro
2007), (GVBI. S. 629 und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. S.182).

Es gilt gemal LEPro der Grundsatz des Vorrangs von Erneuerung und Verdichtung
vorhandener Flachen vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) stellt das Plangebiet als
Gestaltungsraum Siedlung dar und sieht die Mdglichkeit der Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen in diesem Bereich vor.
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3.2 Flachennutzungsplan Berlin

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.
Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 11. Dezember 2018 (ABI. 2019 S. 8)
stellt das Plangebiet als Wohnbauflache W2 mit einer oberen Grenze der GFZ von
1,5 dar. Die Dichtestufen werden entsprechend AV FNP grundsatzlich als
Orientierungswerte fur die Entwicklung des angestrebten Strukturtypus zugrunde
gelegt. Uberschreitungen, die sich aus der internen stadtebaulichen Gliederung
ergeben bleiben davon unberihrt soweit das Strukturbild des Gebietes gewahrt
bleibt.

3.3 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliel3lich Artenschutzprogramm in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) formuliert in Ergdnzung mit dem
FNP Berlin Entwicklungsziele und MalRnahmen, um die Lebensqualitat der
Bevolkerung zu verbessern (s. Pkt. I1. 1.c).

3.4. Stadtentwicklungsplanungen
StEP Wohnen

Der StEP Wohnen 2025 benennt die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen
Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Handlungsfelder fir die Neubau- und
Bestandsentwicklung bis 2025. Die auf dem Flachennutzungsplan basierenden
Wohnbauflachenpotenziale des StEP Wohnen 2025 von ca. 215.000 Wohneinheiten
folgend stadtplanerischen Kriterien des Leitbilds der kompakten, gemischten und
sozialen Stadt. Die dort aufgefiihrten Standorte sind weitestgehend eingebunden in
bestehende stadtebauliche Strukturen und nutzen die vorhandene Infrastruktur. Der
Plan zeigt, aufbauend auf den gesamtstadtischen Planungsgrundziigen des
Flachennutzungsplans, die grol3eren Flachenpotenziale fir Wohnungsneubau in der
Stadt, trifft Aussagen zum Wohnungsneubaubedarf und zu seiner Verteilung in der
Stadt und ist Orientierung fur die Bauleitplanung.

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes befinden sich Flachen sidlich der
Zossener StralRe, die im StEP Wohnen 2025 als einer der 24 grof3en
Wohnungsneubaustandorte (Nr. 15 Hellersdorf/Wuhletal) dargestellt sind.

Es wird von einer mittelfristigen Realisierung des Wohnungsneubaus in diesem
Bereich bis 2020 ausgegangen.

Mit dem derzeitig seitens der Senatsverwaltung zu erarbeitenden StEP Wohnen
2030 erfolgt die Ermittlung von Wohnungsbedarf und Wohnungsbaupotenzialen
sowie die Darstellung stadtentwicklungspolitischer Leitlinien und Ziele des
Wohnungsneubaus und des Wohnungsbestandes und die Benennung von
Handlungsansatzen.



StEP Klima

Ziel des StEP Klima ist es, die Lebensqualitat in der Stadt zu sichern und sie, wo
immer das mdoglich ist, zu verbessern. Er widmet sich den raumlichen und
stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.

Der StEP Klima KONKRET erganzt den StEP Klima von 2011. Der StEP Klima
KONKRET definiert in mehreren Handlungsfeldern eine abgestufte, raumlich
differenzierte Kulisse fur den Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Berlin (s. Pkt. II. 1.c).

StEP Verkehr

Den Kern des StEP Verkehr bildet das strategisch orientierte Handlungskonzept mit
dem Zeithorizont 2025. Der Plan trifft keine Aussagen zu Mal3nahmen im Plangebiet.

StEP Zentren 3

Vorrangiges Ziel dieses Planes besteht in der Erhaltung und Starkung der stadti-
schen Zentren sowie in der flachendeckenden und wohnungsnahen
Grundversorgung im  gesamten  Stadtgebiet. Ein  dichtes Netz an
Nahversorgungsstandorten in allen Ortsteilen bleibt unter dem Aspekt der &lter
werdenden Bevdlkerung eine wichtige stadtplanerische Aufgabe. Im StEP Zentren 3
werden Uber die generell zu betrachtenden Aussagen hinaus zum Plangebiet keine
speziellen Aussagen getroffen. Das in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet
liegende Zentrum ist das Stadtteilzentrum ,Helle Mitte*.

3.5. sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
Larmaktionsplan 2013-2018

Der Larmaktionsplan 2013-2018 fur Berlin, beschlossen am 06.01.2015, verfolgt die
Strategie, durch Vorbeugung und Sanierung den Larm zu mindern. Die hdchste
Larmbelastung in Berlin geht vom Verkehr (Stral3e, Schiene, Himmel) aus.

Zur Larmminderung sollen vorrangig aktive Mal3nahmen (z.B. Fahrbahnsanierung)
umgesetzt werden. Im Fokus steht die Minderung des Stral3enverkehrslarms. Die
Larmaktionsplanung soll in allen Planungsebenen, insbes. in die Bauleitplanung,
integriert werden. Das Plangebiet wird im L&rmaktionsplan nicht als
MalRnahmebereich benannt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” wurde als Leitlinie der
Berliner Verwaltung am 28. August 2014 vom damaligen Stadtentwicklungssenator
Michael Muller unterzeichnet und am 14. April 2015 Uberarbeitet. Am 16. Juni 2015
wurde die Leitlinie mit Senatsbeschluss Nr. S-367/2015 als verbindliche zu
berticksichtigende Planung beschlossen. Es handelt sich um Regelungen fir den
Abschluss stadtebaulicher Vertrdge, die angewendet werden, wenn fir ein
Wohnungsbauprojekt ein Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufgestellt
werden muss. Im Einzelnen muss der Projekttrager samtliche dem Land Berlin
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entstehenden Aufwendungen Gbernehmen und MalRBnahmen treffen, die Folge oder
Voraussetzungen des geplanten Projekts sind. Der jeweilige Umfang ergibt sich aus
den Erfordernissen des Einzelfalls. Sdmtliche vom Projekttrager zu Gbernehmenden
Kosten mussen Mallnahmen betreffen, die dem geplanten Projekt konkret
zuzuordnen sind.

Zu den Regelungen gehdéren:

e Kostenubernahme fiur das  Bebauungsplanverfahren  einschlief3lich
notwendiger Gutachten,

e Kostenubernahme fir die Erschliel3ung,

e Kostenbeteiligung an Mafllnahmen, mit denen der durch das Projekt
entstehende  zusatzliche Bedarf an Kindertageseinrichtungen und
Grundschulplatzen gedeckt wird,

e unentgeltliche, kosten- und lastenfreie Abtretung von Flachen fir 6ffentliche
Zwecke und

e Mietpreis- und Belegungsbindungen.

Die Vorhabentragerin hat sich auf Grundlage des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® mit Zustimmungserklarung vom 27. Dezember 2016 damit
einverstanden erklart, das Vorhaben nach den Mal3gaben der Leitlinie (Stand 14.
April 2015) und Begrindung zum Bebauungsplan 10-44 durchzufiihren. Die
entsprechenden Regelungen zu mietpreis- und belegungsgebunden zu errichtenden
Wohneinheiten sind Inhalt des stadtebaulichen Vertrages (siehe Pkt. 1ll. 3.9).
Aufgrund des Zeitpunktes der vorliegenden Grundzustimmung kam hier fur den
Abschluss des stadtebaulichen Vertrages die Ubergangsregelung bis zum
31.07.2018 zur Anwendung, die fur Projekte der Errichtung von forderfahigem
Wohnraum mit Mietpreis- und Belegungsbindungen eine Quote von 25 % der
Wohneinheiten vorsieht.

3.6 sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Stadtebauliche Rahmenplanungen

Bereits Anfang der 90er Jahre begannen nach Aufgabe der landwirtschaftlichen
Nutzung konzeptionelle Uberlegungen zur Entwicklung des infrastrukturell gepragten
Bereichs ndrdlich angrenzend an den alten Gutshof. Prdgend war dabei das Leitbild
eines ,Grlinen Infrastrukturbandes” in der Rahmenplanung zur Grof3siedlung
Hellersdorf (Stadtbiro Hunger 1994). Diese Zielsetzung fand jedoch keinen
Niederschlag im Verfahren zur planungsrechtlichen Sicherung.

Nachdem infolge des drastischen Bevolkerungsrickgangs die Aufgabe von
Infrastrukturstandorten, i.d.R. durch Ruckbau, erfolgte und von der Einstellung der
Schulnutzung auch beide Schulen am Havellander Ring betroffen waren, fehlten dem
Grunen Infrastrukturband wesentliche inhaltliche Merkmale.

Insbesondere die Konzeptentwicklung im Rahmen der Ziele des Stadtumbau Ost ab
2006/2007 fuhrte zu weiterflhrenden Ansatzen einer Integration des Gebietes durch
bauliche Entwicklungen auch fir den Wohnungsbau:
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Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept fir die Grol3siedlung Marzahn-
Hellersdorf, Stand 2006/2007

Das Konzept gibt Schwerpunkte vor, die den Rahmen fir eine langfristige rdumliche
Entwicklungsorientierung  innerhalb  der  Grol3siedlung bilden. Fur den
Geltungsbereich wird bereits von einer Entwicklung der Flache zur Wohnnutzung
ausgegangen und eine Abgrenzung von Bereichen vorgeschlagen, die sich in ihrer
kleinteiligen Siedlungsstruktur gegentber der vorhandenen Wohnbebauung
abgrenzen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK 2011/2012

Auf der Basis der Analyse von Strukturdaten, der Starken und Schwéachen sowie der
Planungen und Entwicklungsinteressen erfolgte die Erarbeitung strategischer
Entwicklungsziele und Handlungsschwerpunkte unter Bertcksichtigung bereits
eingetretener Veranderungen seit 2007. Als raumliche Handlungsschwerpunkte
wurden Malnahmen aus dem INSEK 2007 festgelegt, die nicht abgeschlossen
waren. Fir Hellersdorf-Nord werden darin in Bezug auf das Plangebiet des
Bebauungsplanes 10-44 neben der Aktivierung von Brachflachen die Sicherung
eines Kita-Standortes benannt.

Zentrenkonzept

Das bezirkliche Zentrenkonzept 2013 definiert Zentren der Nahversorgung unter
Beriicksichtigung der landesplanerisch vorgegebenen Zentrenhierarchie. Zur
Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der Zentren, denen auch wichtige
Funktionen der Dienstleistung (Gesundheit; Kultur u.a.) zugeordnet sind, gibt das
Zentrenkonzept Vorgaben. Dies betrifft den Schutz insbesondere gegentber
Neuansiedlungen von Nahversorgungseinrichtungen innerhalb von Schutzradien
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums Alte
Hellersdorfer Stral3e sowie des Stadtteilzentrums Helle Mitte.

Gemall des  bezirklichen  Zentrenkonzeptes  sollen  Standorte  flr
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortimenten in
Anlehnung an die AV Einzelhandel regelmédRig in den zentralen
Versorgungsbereichen (Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) liegen. Im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung soll zum Schutz der
Zentren die Ansiedlung zusatzlicher, auch nicht grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe wegen moglicher schadlicher Auswirkungen auf die Zentren
beschrankt werden.

Ziel dieser Regelung ist, gréRere Einkaufseinrichtungen der Nahversorgung als
Magnetbetriebe in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und nicht die
zentralen Versorgungsbereiche durch die Ansiedlung solcher Magnetbetriebe im
unmittelbaren ful3laufigen Einzugsbereich von 500 m in ihrer Zentralitat zu schwa-
chen.

Néhere Ausfiihrungen zur planungsrechtlichen Umsetzung der Zielsetzungen des
Zentrenkonzeptes finden sich unter Ill. 3. Begrindung der Festsetzungen.
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Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020/30

Mit diesem Konzept erganzt der Bezirk auf bezirklicher Ebene den lUbergeordneten
StEP Wohnen 2025 indem er auf der Grundlage aktueller Entwicklungen einen
Orientierungsrahmen fur die Wohnungsentwicklung im Bezirk bis 2030 bietet.

Es erfolgt die Darstellung der Wohnbaupotenziale in ihrer Anzahl und Priorisierung
unter Berilcksichtigung der resultierenden Folgebedarfe an infrastrukturellen Ein-
richtungen.

Die Flache des Geltungsbereiches ist als Potenzialflache fur Wohnungsbau mit
Geschosswohnungsbau innerhalb der Bezirksregion Hellersdorf-Nord aufgefuhrt. Auf
die in diesem Zusammenhang erforderliche planungsrechtliche Sicherung von
Vorhalteflachen, fur die Deckung des Bedarfes an Kitaplatzen sowie auf die
erforderliche Sicherung des Schulstandortes in der Weil3enfelser Str. 43/Naumburger
Ring 1-5 wird im Konzept hingewiesen.

Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) 2018

Das SIKo untersucht offentliche Infrastrukturangebote des unmittelbaren
Wohnfolgebedarfs. Es wurden Richt- und Orientierungswerte der Senatsverwaltung
herangezogen. Diese Werte beziehen sich mit Ausnahme der Grundschulen
(Einzugsbereiche der Grundschulen in der Bezirksregion werden zu Schulregionen
zusammengefasst) auf lebensweltlich orientierte RAume (LOR-Ebenen) in Berlin. Die
Entwicklung von Wohnbaupotenzialflachen und die daraus resultierenden
Einwohnerprognosen bis 2030 sind bei Beurteilung der jeweiligen
Versorgungssituation bericksichtigt.

In Hellersdorf-Nord besteht eine Unterversorgung an wohnungsnahen, offentlichen
Griunflachen. Diese Unterversorgung wird jedoch durch die Lage an der Wuhle und
zur Honower Weiherkette sowie durch die Lage zum Land Brandenburg im Norden
und Osten relativiert. Auch wird das Defizit durch die Uberversorgung in den
angrenzenden Bezirksregionen Hellersdorf-Ost und Hellersdorf-Sud sowie Marzahn-
Mitte kompensiert.

Die Spielplatzversorgung in Hellersdorf-Nord ist defizitar, liegt aber noch tGber dem
Bezirksdurchschnitt. Aufgrund des prognostizierten Einwohnerzuwachses wiurde sich
die Versorgungslage weiter verschlechtern. Deshalb soll ein Standort im
Wouhlegriinzug mit Prioritat entwickelt sowie weitere Standorte recherchiert werden.

Fur die Planungsregion Hellersdorf ist im SIKo eine Unterversorgung mit
Jugendfreizeiteinrichtungen prognostiziert. Vorhaltestandorte far eine
Jugendfreizeiteinrichtung sind aullerhalb des Plangebiets in Hellersdorf-Ost
vorgesehen.

Fur Hellersdorf-Nord ist im SIKo ein Vorhaltestandort fiir eine Kita vorgesehen, der
kurzfristig benotigt wird. Dieser Vorhaltestandort wird im angrenzenden
Bebauungsplanverfahren 10-45 planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich ist zur
Kapazitatserhbhung ein weiterer Vorhaltestandort aul3erhalb des Plangebietes
benannt (Teupitzer Stral3e).

Im Grundschulbereich sowie bei gedeckten und ungedeckten Sportflachen wird fir
Hellersdorf-Nord im SIKo eine Unterversorgung prognostiziert. Ein Vorhaltestandort
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einschlief3lich Sportflachen wird im Bebauungsplanverfahren 10-76 planungsrechtlich
gesichert.

3.7 angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléane

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-44 befinden sich
derzeit noch keine festgesetzten Bebauungsplane. Die im Verfahren befindlichen
Bebauungsplane 10-43, 10-28 und 10-45 grenzen an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-44 an:

10-43

Neben Flachen mit der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet ist die Festsetzung
einer Flache fur ein Nahversorgungszentrum in Umsetzung des Zentrenkonzeptes
und im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung vorgesehen. Gleichzeitig ist die
Sicherung von Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertages-
statte, Schule, Freizeit- und Begegnungsstatte und offentliche Wegebeziehungen
beabsichtigt.

10-28

Hier sind Festsetzungen von Flachen eines Allgemeinen Wohngebietes sowie der
Ausschluss von Einzelhandel innerhalb der Flachen mit der geplanten Festsetzung*
Allgemeines Wohngebiet* vorgesehen. Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes sind
Festsetzungen zur Beschréankung von Einzelhandel erforderlich.

10-45
Die stadtebaulichen Konzepte der Bebauungsplane 10-44 und 10-45 sind
aufeinander abgestimmt. Hierzu werden unter Pkt. |. 4. Entwicklung der

Planungsuberlegungen nahere Erlauterungen gegeben.

Gesichert wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Berlcksichtigung des
Denkmalschutzes und unter Wahrung der vorhandenen historisch gewachsenen
stadtebaulichen Strukturen des Gutes Hellersdorf. Es sollen Flachen fir ein
Allgemeines Wohngebiet und Flachen fir eine gewerbliche Nutzung gesichert
werden.

Ebenso ist die planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlagen Alt-Hellersdorf
und Storchennest Ziel des Bebauungsplanes. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung
von oOffentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Gutes Uber die
Kastanienallee und erforderlicher Gemeinbedarfsflachen.

10-82 G

Das Plangebiet wird derzeitig noch von dem im Verfahren befindlichen einfachen
Bebauungsplan 10-82 G uberlagert, welcher alle im Zusammenhang bebauten
Flachen in den Ortsteilen Biesdorf und Hellersdorf umfasst. Er dient der Steuerung
des Einzelhandels im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Zur Umsetzung der
.Steuerungsgrundsatze Einzelhandel und Zentren Marzahn-Hellersdorf* des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Marzahn-Hellersdorf von 2013 soll durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben aul3erhalb der durch
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereiche
beschrankt werden. Die rechtsgiltigen und im Verfahren befindlichen
Bebauungspléane, so auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-44, werden
beim néachsten Verfahrensschritt fir den Bebauungsplan 10-82 G aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.
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4. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Ausgangspunkt fir die Formulierung der Zielstellung des Bebauungsplanes war die
beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes im Rahmen des FNP Berlin und die
Umsetzung der fir die GroRRsiedlung Hellersdorf getroffenen Aussagen der
stadtebaulichen Rahmenplanung sowie des Integrierten Entwicklungs- und
Handlungskonzeptes. Die aktuelle Bevoélkerungsentwicklung im Land Berlin, im
Bezirk sowie die Anfragen zur Errichtung von Geschosswohnungsbau auf der
Wohnbaupotenzialflache stellten im Laufe des Verfahrens zu bertcksichtigende neue
Rahmenbedingungen dar. Die Bedeutung des Plangebietes als
Wohnungsbaupotenzialflache zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
erforderte die Anpassung von Planzielen.

Charakteristisch fur die Grol3siedlung Hellersdorf ist die nur noch bedingt ablesbare
stadtebauliche Gliederung der Wohnbauflachen durch ,Infrastrukturbander* mit einer
konzentrierten Anordnung von Gemeinbedarfsflachen. Innerhalb des offentlichen
Raumes stellten diese Flachen durch die Bindelung von offentlichen Bedarfen
(Gemeinbedarf und offentliche Grunflache), resultierend aus der Wohnfunktion, ein
wesentliches  Kriterium der Wohn- und Aufenthaltsqualitait dar. Die
JInfrastrukturbander® sind durch Einzelbaukdrper gepréagt. Sie unterscheiden sich
somit auf Grund ihrer Funktion auch eindeutig in den stadtebaulichen Strukturen von
den angrenzenden Wohngebieten, die im Wesentlichen durch die mehrgeschossigen
Wohngebdude in geschlossener Bauweise und groBe zusammenhéngende
Blockinnenbereiche gepragt sind. Insbesondere durch den erfolgten Rickbau von
Infrastruktureinrichtungen sind die genannten Strukturen ihrer wesentlichen Inhalte
beraubt.

Die zu Beginn des Verfahrens unter diesen Gesichtspunkten aufgestellten
stadtebaulichen Ziele eines gliedernden Bandes, namlich die Initierung neuer
Bebauungsstrukturen (,Vielfalt) und neuer Wohnformen in der Grol3siedung
(,Qualitat statt Quantitat”) zur Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und der
Forderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung wurde im Laufe des
Verfahrens den neuen Rahmenbedingungen zur ,Nutzbarmachung“ von
Wohnungsbaupotenzialflachen zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes
angepasst.

Die urspriingliche Prioritdt auf Festsetzungen zum Erhalt der stadtebaulichen
Gliederung durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur wurde aufgegeben (s. Pkt. Il
4. Abwagung).

Die urspriinglich vorgesehene Gleichartigkeit (GRZ, GFZ, abweichende Bauweise)
innerhalb des gliedernden Bandes soll unter Beriicksichtigung des dringenden
Wohnraumbedarfes in Berlin durch eine quartiersbezogene neue bauliche Identitat
unter Wahrung der Mal3stéblichkeit der umgebenen Grol3siedlung ersetzt werden.
Diese neue Leitidee lasst Raum, auf die aktuellen Erfordernisse zu reagieren und
gleichzeitig konkreter auf die jeweilige Umgebungssituation abzustellen.

Das vom Biuro TOPOS im Auftrag der GESOBAU AG entwickelte stadtebauliche
Leitkonzept wurde der Weiterentwicklung des Bebauungsplanverfahrens zugrunde
gelegt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Schulstandorte, deren Nutzung
bereits seit Jahren aufgegeben wurde und deren Grundstiicksflachen bereits an die
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GESOBAU AG ubertragen wurden. Die Turnhalle Havellander Ring 32 wurde bereits
mit  Mitteln des Stadtumbau Ost zurtckgebaut. Eine Sanierung und
Wiederherstellung der Schulnutzung an diesem Standort wurde aus wirtschaftlichen
Betrachtungen und unter Bericksichtigung der langfristigen Schulnetzplanung im
Bezirk zur Sicherung der bedarfsgerechten Versorgung innerhalb von
Einzugsbereichen nicht als Planziel formuliert. Der Entscheidung des Bezirksamtes
gegen eine Reaktivierung der Schulgebdude (BA-Beschluss 0775/IV  vom
03.06.2014) lag eine Studie der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Fachabteilung des
Bezirkes vom Mai 2014 zugrunde. Die ehemaligen Gemeinbedarfsflachen der zwei
Schulstandorte innerhalb des Plangebietes stellen somit zusatzlich zu den seit
Entstehung der GroR3siedlung brachliegenden Flachen sudlich der Zossener Stral3e
Potenzialflachen fir die Entwicklung von Wohnbauflachen innerhalb der
Grof3siedlung dar. Durch die GESOBAU AG ist der Erwerb der Flachen erfolgt und
die Entwicklung der gesamten landeseigenen Potenzialflachen beabsichtigt.

Der aus den Wohnungspotenzialen resultierende Grundschulbedarf ist anteilig in den
vorhandenen Grundschulen Beatrix-Potter-Grundschule, Pusteblume-Grundschule,
Bicherwurm-Grundschule, Mozart-Schule zu decken. Dariber hinaus ist zur
Deckung des Grundschulbedarfes auch unter Berlcksichtigung der gesamten
Wohnbauflachen der Bezirksregion der Neubau einer zusatzlichen Grundschule
Weilienfelser Str.  43/Naumburger Ring 1-5 im  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-76 erforderlich. Das schafft die Voraussetzung fur eine
Versorgung der Schiler des Plangebietes im Einzugsbereich am Standort der
Pusteblume-Grundschule. Neben dem zu erhaltenden Turnhallenstandort mit
Sportfreiflache, der fir die Freizeitnutzung benotigt wird, war zu Beginn des
Bebauungsplanverfahrens die Sicherung einer Vorhalteflache fir einen Kitastandort
beabsichtigt. Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0775/IV vom 03.06.2014 erfolgte eine
Prazisierung der Planungsziele im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Bebauungsplanverfahren 10-45 zum Gut Hellersdorf. Beabsichtigt ist nunmehr auf
den Grundstiicken Havellander Ring 46-60 im Geltungsbereich des angrenzenden
Bebauungsplanes 10-45 eine Gemeinbedarfsflache festzusetzen. Diese Flache wird
bereits durch Modulerganzungsbauten als Filiale zur Pusteblume Grundschule
genutzt und kommt somit dem bereits Kkurzfristigen Versorgungsbedarf an
Grundschulplatzen im Stadtteil Hellersdorf-Nord nach. In diesem Zusammenhang
wurde beschlossen den fir eine langfristige Versorgung des Bereiches Hellersdorf-
Nord mit Kitaplatzen erforderlichen Standort vom Plangebiet des Bebauungsplans
10-44 (Teilflache des Grundsticks Havellander Ring 34) auf den als
Gemeinbedarfsflache festzusetzenden Bereich des Havellander Ring 46-60 im
Plangebiet des Bebauungsplanes 10-45 zu verlagern.

Damit wird dem Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020/30
entsprochen und das gesamte Grundstiick Havellander Ring 34 dem Ziel der Ent-
wicklung als Potenzialflache fur Wohnungsbau, wie der tUberwiegende Bereich des
Plangebietes, zugeordnet. Gleichfalls sollen stadtebauliche Dominanten im
Ubergang zur historischen Struktur des Gutes Hellersdorf und im Kreuzungsbereich
Zossener Stral’e/Kastanienallee im Sinne der Orientierung innerhalb der
GroR3siedlung gesichert werden. Geplant ist, innerhalb des Bebauungsplanes
Festsetzungen zu treffen, die dem Entwicklungsziel der Nutzung von
Potenzialflachen fur den Geschosswohnungsbau im Sinne der stadtebaulichen
Ordnung unter Beriicksichtigung einer mdglichen Quartiersbildung entsprechen. Aus
den bisher erfolgten Planungskonzepten und in Ubereinstimmung mit den
Ubergeordneten landschaftsplanerischen Entwicklungszielen lassen sich aufl3erdem
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das Ziel der Sicherung einer Ubergeordneten Nord-Sud-Grindurchwegung und die
Sicherung einer Grunverbindung zum Landschaftsraum Wuhletal ableiten.

Aufgrund des Defizits an offentlichen Spielplatzen in Hellersdorf-Nord erfolgt die
Einordnung einer 6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz im Plangebiet. Zudem stellen
die privaten Spielflachen der charakteristischen halb-6ffentlichen Wohnhofe der
GroRRwohnsiedlung ein Potenzial dar.

Diese zentral gelegene offentliche Grunflache im Geltungsbereich soll:

e Schwerpunkt der Identifikation und Orientierung im Wohngebiet sein,

e eine platzartige Aufweitung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im Sinne der
Verbesserung der Freiraumstruktur in Ubereinstimmung mit dem LaPro
darstellen und

e die Gelenk-Funktion der durch den Geltungsbereich flhrenden,
Ubergeordneten  Grunverbindungen, die ansonsten im 6ffentlichen
Stral3enland verlaufen.

Auch wenn fur den Bereich Hellersdorf-Nord entsprechend dem Sozialen
Infrastrukturkonzept (SIKo) ein zusatzlicher Bedarf an Jugendfreizeiteinrichtungen
besteht, wird keine Flache innerhalb des Planungsgebietes fir diese Nutzung
festgesetzt. Zur Aufrechterhaltung des Versorgungsgrades bei zu erwartender
Bevolkerungsentwicklung wird in dieser Bezirksregion die Entwicklung von
Standorten wie Adele-Sandrock-StralRe und Hoyerswerdaer Stral3e aul3erhalb des
Plangebietes angestrebt.

In der Grof3siedlung sind den Wohngebieten bereits in der urspringlichen
stadtebaulichen Struktur eindeutige Zentren fir Nahversorgung und Dienstleistungen
sowie der medizinischen Versorgung zugeordnet worden. AulRerhalb des
Plangebietes, jedoch in unmittelbarer Néhe befindet  sich das
Nahversorgungszentrum Alte Hellersdorfer Stral3e. Uber dieses
Nahversorgungszentrum sowie dem ebenfalls in fu3laufiger Entfernung befindlichen
~etablierten Nahversorgungsstandort* Gothaer Stral3e und dartber hinaus dem in der
Nahe des Plangebietes befindlichen Stadtteilzentrum Helle Mitte ist eine
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung umfassend gewahrleistet.

Abgeleitet aus den Zielen und Grundsatzen des 2013 vom Bezirksamt
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, der vorhandenen, gesicherten
verbrauchernahen Versorgung sollen innerhalb des Plangebietes der Versorgung
des Gebietes dienende Laden nur ausnahmsweise zulassig sein (siehe dazu auch
11.3).

ll. Umweltbericht
1. Einleitung
1.a Kurzdarstellung des Inhalte und der Ziele des Bebauungsplans

Entsprechend § 2 (4) BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln sind und hier im Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Planungsziel ist die Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet flr den
Uberwiegenden Bereich des Planungsgebietes. Das Planungsziel besteht nunmehr in
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der Sicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung dieser
Potenzialflachen in Fortsetzung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen des
Geschosswohnungsbaus der Grof3siedlung Hellersdorf. Die Sicherung von
Gemeinbedarfsflache (Freizeitsportanlage) sowie der o6ffentlichen Grinflache dienen
dem Erhalt der Wohnqualitat.

Im Ubrigen wird auf die Punkte 111.3. der Begriindung zum Bebauungsplan hingewie-
sen.

1.b Darstellung einschlagiger Fachgesetze

Raumordnungsgesetz (ROG)

Das Planungsziel des Bebauungsplanes, Entwicklung von Wohnbauflachen inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Gebietes, entspricht den Grundsatzen des
ROG und des LEP B-B und setzt insbesondere den Anspruch an einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden in der Planung um.

In Ubereinstimmung mit den Zielen des Umweltschutzes werden, resultierend aus
den Zielen der Rahmenplanung, welche das Leitbild ,Wohnen im Grinen® favorisiert
und des LaPro, in der Bauleitplanung zur Verbesserung der Freiraumversorgung
innerhalb der Grol3siedlung Hellersdorf Grinverbindungen zu Ubergeordneten
LandschaftsrAumen gesichert und damit dem Grundsatz der Raumordnung, ein
grof3raumiges, Ubergreifendes, ©6kologisch wirksames Freiraumverbundsystem zu
schaffen, Rechnung getragen.

Die Festsetzungen fir die Bebauung der brachliegenden Flachen innerhalb des
Planungsgebietes erfolgen unter Berticksichtigung des Erhalts der Funktionsféahigkeit
des Bodens, des Wasserhaushaltes und des Klimas. Insbesondere werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Begrenzung des Mal3es der Bebauung getroffen.
Fur das Planungsgebiet liegen keine Aussagen zu Schutzgebietsausweisungen vor.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Durch die Bauleitplanung sind keine geschutzten Flachen, Biotope oder besonders
geschutzte Arten i. S. BNatSchG) betroffen.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes sudlich der Zossener Stral3e wurde fur
Fliichtlingsunterkinfte baulich hergerichtet.

Auch fir den 06stlichen Teilbereich bestand aus naturschutzfachlicher Sicht nach
nochmaliger Prifung kein floristischer bzw. faunistischer Untersuchungsbedarf ent-
sprechend der gutachterlichen Aussage des Fachamtes von August 2016. Die
zwischenzeitlich aufgewachsenen Gebusche befinden sich vorwiegend am sudlichen
Rand der Brachflache und bieten den gebischbritenden Vogelarten u.a. auf Grund
von Querungen des Gebietes durch FulRgadngerinnen und FulR3gdnger und
Hundeauslauf nur eingeschrankt Nistmoglichkeiten. Damit werden bestehende
Populationen in ihrem Bestand nicht gefahrdet.

Bei einer Vorbereitung der Flache zur baulichen Nutzung sind jedoch das sog.
Sommerrodungsverbot gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG sowie die Zugriffsverbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
Das BBodSchG stellt den Erhalt der Bodenfunktion nicht versiegelter Boden in den
Vordergrund. Ziel der Planung ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden in
Ubereinstimmung mit den Zielen des Bundesbodenschutzgesetzes. Durch die
geplante Grundflachenzahl bleibt ein Anteil unversiegelter Boden erhalten, so dass
die Bodenfunktionen erhalten werden kann.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen und Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen. Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne dieses
Gesetzes sind Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind
Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den 88 41 bis 43 die
Larmvorsorge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der
wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen Beriicksichtigung.
Konkretisiert wurden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und die Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung (24.
BiImSchV). Dem gegeniber gibt es fur bestehende StralRen keine verbindlichen
gesetzlichen Regelungen, mit denen die Einhaltung bestimmter Larmwerte
vorgeschrieben wird. Im Zusammenhang mit Schallimmissionen zu bericksichtigen
sind zudem die in der DIN 18005 enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht- und
Orientierungswerte. Die Auswirkungen des Verkehrslarms wurden im Rahmen eines
Fachgutachtens untersucht.

Auf Grund der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch Verkehrslarm der
Zossener Stral3e ist das Bundes- Immissionsschutzgesetz mit den entsprechenden
Verordnungen (z.B. Larmaktionsplan fur Berlin) zu berticksichtigen. Die allgemeinen
Anforderungen zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch entsprechende textlicher Festsetzungen flr die Bereiche entlang der Zossener
Stral3e gewahrt, so dass schadliche Umwelteinwirkungen vermieden werden kdnnen.

1.c Darstellung fachplanerischer Ziele

Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Kartenwerk des Landschaftsprogramms setzt sich aus vier aufeinander
abgestimmten Teilplanen zusammen, deren Vorgaben hier zusammenfassend
wiedergegeben werden.

Im Teilplan Erholung und Freiraumnutzung wird fur die GroR3siedlung Marzahn-
Hellersdorf die Dringlichkeitsstufe 1V dargestellt. Dies resultiert aus der Entwicklung
offentlicher und privater Freiflachen der letzten Jahre. Der Anteil gut gestalteter Frei-
flachen und Ubergeordneter Erholungsangebote ist gewachsen. Es ist das Ziel for-
muliert, die  Nutzungsmoéglichkeiten  vorhandener  Freiraume und die
Aufenthaltsqualitdt im Strallenraum zu verbessern. Das Entwicklungsziel einer
Griunverbindung zwischen Wuhletal und Honower Weiherkette in Ost-Westrichtung
ist dort formuliert als griner Hauptweg (Honower Weg).

DarlUber hinaus wird im Zusammenhang mit der Nutzungsanderung von sonstigen
Freiflachen im Planungsgebiet auf das Ziel der Verbesserung der Nutzungsmaglich-
keiten dieser Flachen auch durch Integration in erholungswirksame Freiraumverbin-
dungen hingewiesen.

Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz

Der nordliche Teilbereich wird als Grunflache dargestellt, die restlichen Flachen des
Plangebiets als Siedlungsgebiet. Des Weiteren ist das Plangebiet als Vorsorgegebiet
Klima und als Flachen ehemaliger Rieselfeldgebiete dargestelit.

Als relevante Ziele und Malinahmen werden vorgegeben:
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e die Uberwachung des Schadstoffgehaltes in Pflanzen, Boden und Grundwasser
und

e die Kontrolle der Schadstoffbelastung bei sensibler Nutzungen,

e Vernetzung von Freiflachen,

Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, Vermeidung von

Austauschbarrieren gegentber bebauter Randbereiche,

Erhalt/Neupflanzung von Stadtbaumen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,

Verbesserung der lufthygienischen Situationen und

Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelungen,

Erh6hung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen,

Kompensatorische Mal3hahmen bei Verdichtung,

Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung sowie

e Erhaltung, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen.

Programmplan Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet liegt als stadtisch gepragter Raum im stadtischen Ubergangsbereich

mit Mischnutzungen. Als relevante Ziele und Mal3hahmen werden vorgegeben:

e Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie Kompensation
von Nutzungsintensivierung durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung
sowie

e Verbesserung der Biotopqualitat der Grof3siedlungen.

Programmplan Landschaftsbild

Das Plangebiet wird als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen

dargestellt. Ein nordlicher Teilbereich ist zusatzlich als Stadtbrache dargestellt. Die

relevanten Ziele und MafRnahmen sind:

e Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter
Landschafts- und Grunstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung,

e Berucksichtigung ortstypischer Gestaltungselemente und gesonderter Siedlungs-
und Freiraumzusammenhange,

e Quatrtiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten
in den Grol3siedlungen sowie

e Beseitigung von Landschaftsbeeintrachtigungen.

Programmplan Erholung und Freiraumnutzung

Die nordliche Teilflache des Plangebiets entlang der Zossener Stral3e wird als

.sonstige Freiflache* jedoch mit der Nutzungsanderung gemaf3 Flachennutzungsplan

zu einem Wohngebiet dargestellt.

Als Malinahmen fir diese Teilflache sind genannt:

e die Anlage zusammenhangender Griunflachen/Parkanlagen mit vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten (wohnungs- und siedlungsnahes Grtin),

e die Anlage nutzbarer privater und halbéffentlicher Freirdume,

e die Anbindung und Verknipfung mit Gbergeordneten Griinziigen und Wegen
sowie

e die Entwicklung von Konzepten zur Mehrfachnutzung und Offnung fir die
Allgemeinheit.

Die sudlichen Flachen sind als Teil der Grof3siedlung Marzahn-Hellersdorf als
Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe IV dargestellt. Dies resultiert aus der
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Entwicklung offentlicher und privater Freiflachen der letzten Jahre. Der Anteil gut

gestalteter Freiflachen und Ubergeordneter Erholungsangebote ist gewachsen.

Als Malinahmen sind genannt:

e Die Erhohung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen,

e die Entwicklung einer Grinverbindung zwischen Wuhletal und Ho6nower
Weliherkette in Ost-Westrichtung als gruner Hauptweg (Hénower Weg) sowie

e die Verbesserung der Nutzungsmaglichkeiten der Flachen durch eine Integration
in erholungswirksame Freiraumverbindungen sowie

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraRenraum.

Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption
Das Plangebiet hat keine Bedeutung im Sinne der gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption des LaPro.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsplans oder
innerhalb eines in Aufstellung befindlichen Landschaftsplans.

Larmminderungsplanung Berlin (LA&rmaktionsplan fur Berlin 2013-18)

Im Rahmen der Fortschreibung der Larmminderungsplanung wurde der
Larmaktionsplan Berlin 2013-18 im Januar 2015 beschlossen. Das Plangebiet
befindet sich nicht in einem im Larmaktionsplan dargestellten MaRnahmenbereich.
Die Schwellenwerte fur die Dringlichkeit von Malinahmenprifungen im
Larmaktionsplan werden nicht Gberschritten.

Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den ,Stadtentwicklungsplan Klima (StEP
Klima)“ beschlossen und mit dem Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET von 2016
erganzt. Das Plangebiet gehdrt zu einem Siedlungsraum, der zurzeit und auch
kinftig von Warmebelastungen betroffen ist und wird als Wohngebiet mit aktuellem
prioritdren bzw. perspektivisch prioritArem Handlungsbedarf dargestellt. Die Flache
gilt als potenziell empfindlich gegeniiber Niederschlagsriickgang im Sommer (Karte
04). Den StralRenbaumen wird ein prioritarer Handlungsbedarf beigemessen (Karte
05) und der Flache ein Potenzial zur Entsiegelung unbebauter Flachen sowie zur
Neupflanzung von StraRenbdumen (Karte 06). Das Plangebiet befindet sich in einem
Bereich mit einer Trennkanalisation (Karte 07). In dem Aktionsplan sind fir
Teilbereiche des Plangebiets die Handlungsfelder Grin- und Freiflachen sowie
Gewasser und Starkregen hinsichtlich des Trennsystems dargestellt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Schutzgut Tiere Pflanzen und biologische Vielfalt

Aus naturschutzfachlicher Sicht war durch das zustandige Fachamt ein floristischer
und faunistischer Untersuchungsbedarf fir das Plangebiet nicht als erforderlich
gesehen.
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Geschutzte Flachen, Biotope, wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und
der europaischen Vogelarten sind durch die Ziele der Planung nicht betroffen.
Unabhangig davon sind im Rahmen der Baumalinahmen die gesetzlichen Vorgaben
des BNatSchG wund der BArtSchV zu bertcksichtigen. Durch z.B. eine
Bauzeitenregelung unter Beachtung der Bestimmungen des
Sommerrodungsverbotes  (BNatSchG) wird eine  Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population einer Art vermieden.

Die bisher unbebauten Brachflachen (Biotoptyp: ruderale Staudenfluren) entlang der
Zossener Stral3e sind bereits in ihrem Bestand auf Grund von Zwischennutzungen
z.B. als Zirkusstandort, derzeitige Tempohome-Nutzung fur Flichtlinge und durch
genutzte Wegeverbindungen als Trampelpfade in ihrer Wertigkeit fir den Biotop und
Artenschutz stark eingeschrénkt. Die zwischenzeitlich aufgewachsenen Geblsche im
Ostlichen Bereich des Plangebietes befinden sich vorwiegend am stdlichen Rand der
Brachflache und bieten den geblschbritenden Vogelarten, aufgrund von u.a.
Querungen des Gebietes durch FulRgangerinnen und Ful3ganger sowie
Hundeauslauf, nur eingeschrankt Nistmaoglichkeiten.

Entsprechend Stellungnahme der Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz
e.V. (BLN) wurde im Plangebiet das Vorkommen von z.B. Amseln, Nachtigallen und
Ringeltauben sowie Buntspecht, Kohlmeise und eines Feldhasen beobachtet.
Vermutet wurde gemal3 Stellungnahme die Nutzung der Flache fur die
Nahrungssuche des Turmfalken. Ebenfalls vermutet wurde die Eignung der derzeitig
eingezaunten Flache als Ansiedlungspotenzial fir die Art Neuntdter. Hingewiesen
wurde auf sich wahrscheinlich reproduzierende Tagfalterarten im Gebiet sowie auf
zwei wahrscheinlich nicht im Plangebiet etablierte Springschreckenarten
[Feuchtgebiet-Art Sumpfschrecke (in wechselfeuchter Mulde), Blaufliigelige
Sandschrecke (als Nachweis von Sandb6éden im Plangebiet)] als Wandergaste, die
am 23.7.2018 nachgewiesen wurden. Damit wéare, laut Stellungnahme, der Nachweis
erbracht, dass das Okosystem der groBen Brache im Norden des Plangebietes
aufgrund der Vielfalt an Arten als Trittstein im Biotopverbund dienen kann.

Die vegetationskundliche Bedeutung des Biotopbestandes wird als gering eingestuft.
Nordlich und sudlich des Havellander Rings befinden sich zwei ehemalige
Schulgebéude. Diese werden derzeit abgerissen. In diesem Zusammenhang wurde
eine faunistische Erfassung durchgefiihrt. Entsprechend des Artenschutzbeitrages
(bdro hemeier, Stand Juli 2017) fanden Begehungen der Gebaude sowie der
angrenzenden Freiflachen statt. Es wurden keine im Land Berlin gefahrdeten oder
seltenen Vogelarten angetroffen und auch kommen gemald dem Schutzstatus nach
BNatSchG streng geschiutzte Arten und Arten nach Anhang 1 der
Vogelschutzrichtlinie nicht vor. Fur die durch den Abriss betroffenen Arten
Blaumeise, Haussperling, Hausrotschwanz, Kohlmeise und Mauersegler wurden
Ersatznistkasten in Abstimmung mit dem Umweltamt auf dem sidlich angrenzenden
historischen Stadtgut Hellersdorf angebracht.

Zusatzlich wurden an den Gebauden Sommerquartiere von Fledermausen
nachgewiesen. Fir die beiden besonders geschiitzten Arten Rauhhautfledermaus
und Zwergfledermaus wurden im historischen Stadtgut Ersatzquartiere angebracht.
Weitere MalRnahmen sind daher im Zuge des Bebauungsplans nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan geht von einer berdumten Flache aus.

Weitere Flachen im Geltungsbereich sind derzeitig schon bebaut und versiegelt.
Es befinden sich auf den Grundstiicken sowie in den StrallenrAumen nach Berliner
Baumschutzverordnung (BaumSchVO Berlin) geschitzte Baume.
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Das Plangebiet ist von dichten Baustrukturen und von 6ffentlichen StralRen umgeben.
Aufgrund dieser Barrieren liegt ein Biotopverbund zu bedeutsamen Biotopstrukturen
nicht vor. Demzufolge ist das Plangebiet im Landschaftsprogramm, Programmplan
Biotop- und Artenschutz in den Kartendarstellungen zum Biotopverbundsystem
»aktuelle” und ,potenzielle” Kernflache und Verbindungsstrukturen nicht dargestellit.

Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um ehemalige als Rieselfeld
genutzte Flachen, die bereits mit der Errichtung der GroR3siedlung Hellersdorf in
Teilbereichen eine Umgestaltung und Entwicklung zu Wohnbauflachen erfahren
haben. Innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes befinden sich noch
brachliegende nicht Gberbaute und mit zwei brachliegenden Schulgeb&uden bebaute
Grundstiicksflachen. Diese Flachen sind zum Teil eingefriedet und nicht 6ffentlich
zuganglich.

Die weiteren Flachen sind bereits mit Wohngebauden und einer Sportanlage bebaut.

Schutzgut Klima und Luft

Sowohl das LaPro als auch der Umweltatlas Berlin und die Planungshinweiskarte
Stadtklima 2015 messen der Brachflache im Planungsgebiet auf Grund der
derzeitigen Ausgangssituation als Stadtbrache eine grol3e Bedeutung fur den
Klimaschutz, fur Kaltluftvolumenstrom, bei. Fir die bebauten Flachen ist ein nicht
vorhandener bis schwach ausgepragter Warmeinseleffekt dargestellt.

Auf notwendige Malinahmen zur Verbesserung der Bellftung und der Erhéhung des
Vegetationsanteils wird hingewiesen. Klimatisch wirksame FreirAume flr
grodraumige Luftleit- und Ventilationsbahnen, die innerhalb des Vorranggebietes
Klima zu erhalten sind, befinden sich nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

Schutzgut Mensch

Grin- und Spielplatzversorgung

Fur die nordliche Teilflache besteht aufgrund der unzuganglichen Brachflachen bzw.

der kurzzeitigen Wohneinrichtung »rempohome* keine offentliche

Erholungsmadglichkeit oder Freiraumnutzung.

Entsprechend der Gliederung der Lebensweltlich orientierten Raume (LOR) ist das

Plangebiet Teil des ,Gut Hellersdorf*.

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) unterscheidet in

e wohnungsnahe Grinanlagen (0,5 bis 10 ha GroRRe, Richtwert von 6 m? je
Einwohner) mit einem Einzugsbereich von 500 m und

e siedlungsnahe Grunanlagen (mit einer Grof3e von > 10 ha, Richtwert von 7 m? je
Einwohner) mit einem Einzugsbereich von 1.000 m bzw. 1.500 m ab einer Grol3e
von > 50 ha.

Zur Bewertung der Versorgung mit offentlichen, wohnungsnahen Grunflachen wird
die Karte 06.05 im Umweltatlas herangezogen. Im Einzugsbereich des Plangebietes
werden die bestehenden Siedlungsgebiete als nicht versorgte Bereiche
(<= 0,1m?/EW) gekennzeichnet.
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Als weiteres Kriterium fur die Beurteilung der Freiflachenversorgung gilt die
Baustruktur der Wohnquartiere. Bestehen Defizite in der Versorgung mit offentlichen
Grunanlagen, wird davon ausgegangen, dass private/halboffentliche Freiflachen
einen Teil des Bedarfs an offentlichen Flachen kompensieren. Die Versorgung mit
privaten bzw. halboffentlichen FreirAumen wird in den an das Plangebiet
angrenzenden Wohnbldcken als mittelhoch eingestuft.

Siedlungsnahe Grinanlagen sind im Einzugsbereich von 1.000 m vorhanden. In
Richtung Nordosten befindet sich in ca. 650 m Entfernung die Honower Weiherkette
und in westlicher Richtung in ca. 800 m Entfernung das Wuhletal.

Im Kinderspielplatzgesetz ist der Richtwert von 1,0 m2 nutzbarer 6ffentlicher
Spielflache pro Einwohner festgelegt. Das bezirkliche SIKo zeigt einen Bedarf an
zusatzlichen offentlichen Spielplatzflachen fur die Bezirksregion Hellersdorf Nord
bereits im Bestand und unter Berticksichtigung zuktinftiger Einwohnerentwicklung auf
(Pkt. 1.3.6). In jeweils rund 400 m Entfernung zum Plangebiet befinden sich zwei
offentliche Spielplatze (Kastanienallee/Teupitzer Stral3e und Landsberger Chaussee)
im Bestand.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Zur Beurteilung des Stral3enverkehrs wurde durch LK Argus ein Verkehrsgutachten
erstellt (Stand Oktober 2017). Hierin werden die bestehenden verkehrlichen
Verhéltnisse vor Ort, das Verkehrsaufkommen auf den umliegenden StralRen und an
den Knotenpunkten erfasst und bewertet.

Das Plangebiet umfasst im Norden einen Abschnitt der Zossener Straf3e und im
Westen einen Abschnitt der Alten Hellersdorfer Strale. Beide Stralen sind
Bestandteil des Berliner Nebenstrallennetzes und Uber einen signalisierten
Knotenpunkt verbunden. Sie weisen nur eine malige Verkehrsbelastung auf. Die
durchschnittlichen werktaglichen Verkehre liegen in der Zossener bei bis zu 6.750
Kraftfahrzeugen am Tag (Kfz/24h) und in der Alten Hellersdorfer StralRe im Norden
bei 6.660 Kfz/24h und im Siden bei ca. 1.800 Kfz/24h. Die Kastanienallee nutzen im
taglichen Mittel im Bestand bis zu 2.300 Kfz. Aus der durchgefiihrten
Verkehrserhebung gehen auch die Bestandsverkehrsstarken der Neuruppiner Stral3e
mit rund 1.300 Kfz/24h und des sudlichen Teiles des Havellander Ringes mit rund
300 Kfz/24h hervor.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Einzugsgebiet von zwei Bus- bzw.
Tramhaltestellen. Wahrend die Tramlinien M6 und 18 alle beiden Stationen
bedienen, wird die Haltestelle Alte Hellersdorfer StraRe/Zossener Stral3e zusatzlich
von der Buslinie 197 angefahren. Die Tramlinie M6 verkehrt auch nachts. Der U-
Bahnhof Hellersdorf kann mit den Tramlinien M6 und 18 in ca. 10 min erreicht
werden.

Nicht motorisierter Verkehr (nMIV)

Im direkten Umfeld des Plangebietes verlaufen keine Fahrradrouten des
Ubergeordneten Fahrradroutennetzes. Sudlich des Plangebietes verlauft in west-
Ostlicher Richtung ein Teil der Radialroute RR 8 vom Schlossplatz nach Hoppegarten
und westlich verlauft in nord-sudlicher Richtung ein Teil der Tangentialroute TR 7.
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Die Kastanienallee und der StralRenzug Eisenacher Stral3e/Alt-Hellersdorf/
Senftenberger Stral3e gehdren zum Erganzungsnetz.

Radwege gibt es beidseitig an der Landsberger Allee, der Landsberger Chaussee,
der Stendaler Stral3e, der Riesaer Stral3e, der Hellersdorfer Stral3e, der Gothaer
Stral3e sowie an der Eisenacher Stral3e bis kurz vor der Wuhle.

An der Zossener Stral3e gibt es ebenfalls fast durchgehend beidseitige Radwege,
lediglich im Abschnitt von der Landsberger Chaussee bis zur Luckenwalder Stral3e
gibt es auf der westlichen Seite in einem Teilbereich keine Radverkehrsanlagen.

An der Alten Hellersdorfer Stral3e sind nur im Abschnitt von der Zossener Stral3e bis
zur Gothaer Stral3e und vor der Einmindung in die Hellersdorfer StralRe beidseitig
Radfahrstreifen bzw. Radwege vorhanden.

Ruhender Verkehr

Das vorhandene Stellplatzangebot wird bereits in den Tagstunden stark nach-
gefragt. Die Regellésung fir das Parken innerhalb des Plangebietes ist das
Senkrechtparken  entlang der  Erschlielungsstralen und  angrenzender
Nebenfahrbahnen. In der Kastanienallee und im Abschnitt der Alten Hellersdorfer
Stral3e zwischen Neuruppiner Strafle und Cottbusser Strale werden Fahrzeuge
langs zur Fahrbahn abgestellt. Sowohl das Haupt- als auch das Nebenstralennetz
sind nicht parkraum-bewirtschaftet. Unter Verwendung von statistischen Daten zu
gemeldeten Einwohnern und gemeldeten Kfz und Kraftradern ergibt sich ein
abgeschatzter Stellplatzschliissel der bestehenden Bewohnerschaft im Quartier von
rund 0,74 bis 0,89 Stellplatzen je Wohneinheit.

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Bestand

Zur Ermittlung der Verkehrsbelastungen der Knotenpunkte wurden im Rahmen des
Verkehrsgutachtens  Verkehrserhebungen  durchgefiihrt.  Die  untersuchten
Knotenpunkte sind alle als leistungsfahig bewertet und mit weiteren
Kapazitatsreserven einzuschatzen.

Larm

Das geplante Wohngebiet liegt im Einwirkbereich der Zossener Straf3e und ist damit
von Verkehrslarm betroffen. Zur Beurteilung der Schallemissionen wurde ein
Immissionsschutz-Gutachten zum Bebauungsplanverfahren (ALB, Stand November
2017) erstellt, sowie eine Ergdnzung zur Errichtung eines Garagengebaudes (ALB,
Stand Februar 2018). In dieser schalltechnischen Untersuchung wurden die
Schallimmissionen durch StraBenverkehrslarm und die Auswirkungen bei der
Errichtung eines Garagengebaudes im Untersuchungsraum ermittelt und beurteilt.

Lufthygiene

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt) enthalt Aussagen zur verkehrsbedingten Luftbelastung der
Hauptverkehrsstralen in  Berlin. Die dem Plangebiet nachstgelegene
HauptverkehrsstralRe ist der StralRenzug Zossener Stral3e. Zum Index der
Luftbelastung durch Kfz-Verkehr und in der Trendrechnung fir die Luftschadstoffe
PM10 und NO2 fir das Jahr 2009 wurde die Zossener Stral3e als gering belastet
dargestellt.

In den Szenarienberechnungen zur  Wirkungsbeurteilung  ausgewéhlter
Maflnahmenbindel auf die PM-10 Konzentration im StralBenraum 2015 zum
Luftreinhalteplan Berlin ist die Zossener Stral3e mit Werten < 28 ug/m?® ausgewiesen
und damit als gering belastet zu bewerten.
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Schutzgut Boden

Topographie, natirliche Bodenfunktion und Versiegelung

Der Umweltatlas von Berlin (Stand Mai 2000) weist die Uberwiegenden Flachen des
Geltungsbereiches als ehemalige Rieselfelder aus, deren Nutzung 1969 eingestellt
wurde. Bei den vorwiegend nicht versiegelten Boden im Geltungsbereich handelt es
sich um Pararendzina aus Geschiebemergel und Geschiebelenm. Der pH-Wert
dieser Boden liegt im malig schwachen bis sauren Bereich. Auf Grund der
ehemaligen Rieselfeldnutzung besitzen die Bdéden eine geringe Schutzwurdigkeit.

Die Funktion als Archiv der Naturgeschichte wird entsprechend Umweltatlas als
gering eingestuft, die Funktion des Bodens als Lebensraum fir naturnahe und
seltene Pflanzengesellschaften wird ebenfalls als gering eingestuft.

Schadliche Bodenveranderungen, Altlasten

Bodenuntersuchungen Anfang der 90er Jahre zeigten, dass durch biologischen
Abbau sowie starker Durchmischung oberflachennaher Bodenschichten mit
mineralischem Untergrund im Zuge der Realisierung des Wohnungsbauprogramms
keine erheblichen Bodenkontaminationen im Grof3siedlungsgebiet Hellersdorf zu
verzeichnen sind. Das Bebauungsplangebiet ist keine Bodenbelastungsflache.

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Das Plangebiet selbst weist keine Oberflachengewésser auf. In ca. 1,0 km
Entfernung befindet sich in der nordéstlich gelegenen Grinflache einzelne
Oberflachengewasser.

Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt auf der Barnimgrundmorane. Geschiebemergelkomplex
der Weichsel- und Saaleeiszeit bildet einen unbedeckten oberen Grundwasserleiter.
Aufgrund der ehemaligen Rieselfeldnutzung ist nach Aussage des Umweltatlas prin-
zipiell zu befurchten, dass bisher gebundene Schwermetalle durch
Oberflachenwasser und Schichtenwasser in verschmutzungsempfindliche Gebiete
gelangen. Diese Gefahr kann hier aufgrund der hohen Uberdeckung des gespannten
Grundwassers (10 - 20 m Grundwasserabstand entsprechend Umweltatlas)
ausgeschlossen werden. Die Voraussetzungen fir die Versickerung des anfallenden
Regenwassers auf dem Grundstiick selbst sind in Ubereinstimmung mit dem LaPro
Berlin prinzipiell auch unter Berticksichtigung der anstehenden Bodenverhaltnisse
derzeitig auf den vorwiegend brachliegenden Flachen gegeben.

Im Zusammenhang mit der Bebauung der Grof3siedlung Hellersdorf in diesem
Bereich wurde die ehemals als Rieselfeldgebiet genutzte Flache bereits in ihrem
Naturhaushalt und Landschaftsbild nachhaltig verandert. Durch die erfolgte Bebau-
ung, einschlieBlich unterirdischer Leitungssysteme, wurde bereits in das
Bodengeflige und in den natirlichen Wasserhaushalt eingegriffen. Im Wesentlichen
wurde das Regenwasser uber das bestehende Leitungssystem abgeleitet.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Grundwasserschutzgebiet.

Schutzgut Flache

Die Bodenschutzklausel nach 8§ la Abs. 2 BauGB verlangt eine mdglichst
weitgehende Beriicksichtigung der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und der
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Umweltschutzziele der Bundesregierung, die einer Reduzierung des
Flachenverbrauchs insbesondere fur Siedlung und Verkehr einen hohen Stellenwert
beimessen.

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um ehemalige als Rieselfeld
genutzte Flachen, die bereits mit der Errichtung der GroR3siedlung Hellersdorf in
Teilbereichen eine Umgestaltung und Entwicklung zu Wohnbauflachen erfahren
haben. Innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes befinden sich noch
brachliegende nicht Uberbaute Grundstiicksflachen.

Schutzqgut Kultur und sonstige Sachguter

Gemal3 der Denkmalkarte Berlins befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans keine geschitzten Denkmale bzw. Denkmalbereiche. Auch
sonstige Sachgiter befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-44 schliel3t
der Gutsbereich des Gutes Hellersdorf (Planungsgebiet Bebauungsplan 10-45) an.
Dieses ehemalige Stadtgut Hellersdorf ist ein als Gesamtanlage sowie als Ensemble
nach 8 2 Abs. 3 DSchG Bin. eingetragener Denkmalbereich. Die Struktur des Gutes
und das historisch gewachsene Ensemble des Gutsbezirkes pragen den
wesentlichen stadtebaulichen Charakter des Gebietes. Das Gesamtensemble ist ein
Ort der Identifikation mit der Geschichte und tragt wesentlich zur Ortsidentifikation
der Einwohner bei.

2.b Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen flachenhaften Biotoptypen
innerhalb der kiinftigen Baugebiete vollstandig entfernt werden.

Fur die geplanten Allgemeinen Wohngebiete wird davon ausgegangen, dass die
Uberbaubaren Flachen nicht vollstandig durch Geb&ude eingenommen werden, da
eine Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl  erfolgt. Nach Abzug der notwendigen Spiel- und
ErschlieBungsflachen koénnen Rasenflachen und Gehoélzpflanzungen angelegt
werden.

Fur die Anlage der groRRen offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung
Loffentliche Parkanlage mit Spielplatz* werden im Bestand bebaute und unbebaute
versiegelte Flachen entsiegelt und begrint.

In der Berliner Strategie zur Biologischen Vielfalt (Senatsbeschluss von 2012)
werden neben den gangigen Naturschutzzielen auch Schnittstellen zur urbanen
Vielfalt, zur genetischen Vielfalt und zum gesellschaftlichen Leben in der Stadt
aufgezeigt.

Durch die Planung gehen im Plangebiet mit den Brachflachen Bereiche einer
stadtischen ,wilden” Natur verloren, die durch Uberwiegend gartnerisch angelegte
Flachen ersetzt werden. Ein negativer Einfluss auf die genetische Vielfalt ist jedoch
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nicht zu erwarten. Die Kriterien des Berliner Florenschutzkonzeptes liegen nicht vor
und sind daher im vorliegenden Fall nicht einschlagig.

Aus dem Blickwinkel des gesellschaftlichen Lebens entwickeln sich die Freiflachen
im Plangebiet als ein fir den Menschen zuganglicher, nutzbarer Bereich, der
Wohnen, Erholung, Spiel und Freizeit ermdglicht. Dies ist eine Verbesserung
gegenuber dem Vorzustand von teils eingefriedeten, fiur die Offentlichkeit nicht
begehbaren Brachflachen.

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung und der zu bebauenden
Grundstiicksflachen  sowie das geltende Planungsrecht innerhalb des
Geltungsbereiches lassen negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut nicht
erwarten. Entsprechend der Aussage des zustandigen Fachamtes ist der Erhalt der
Population der im Gebiet vorkommenden Arten bei Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht in Frage gestellt, auch, da in der naheren Umgebung,
insbesondere die sudlich angrenzenden Kleingartenanlagen Habitate zur Verfiigung
stellen.

Prioritdr besteht das Ziel des Bebauungsplanes, unter Berlcksichtigung der
wachsenden Einwohnerzahlen des Landes Berlin die Voraussetzungen fur dringend
erforderlichen, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Unstrittig ist hierbei die
Berucksichtigung des Artenschutzes. Im Plangebiet ist bereits nach geltendem
Planungsrecht gemall 8 34 BauGB eine Bebauung zuldssig. Die daraus
resultierenden Eingriffe gelten gemal 8§ la Abs.3 Satz 5 BauGB als erfolgt und
erzeugen demnach keinen Ausgleich.

Nach Priufung durch das Fachamt ist eine Kartierung nicht erforderlich. Im Plangebiet
sind keine geschitzten Biotope vorhanden. Aus Sicht des Fachamtes wurde
eingeschatzt, dass das Untersuchungsgebiet von geringer Bedeutung sowohl fur
wirbellose Artengruppen (Bienen und Wespen, Tagfalter, Heuschrecken, Grillen) als
auch fur Brutvogel ist. Das Fachamt wies darauf hin, dass gutachterliche
Untersuchungen in einem Gebiet mit ahnlicher bis besserer Biotopqualitat in
Hellersdorf insgesamt eine geringe faunistische Bedeutung der aufgeflhrten
Artengruppen ergeben haben. Bei den meisten vom BLN aufgefiihrten Arten handelt
es sich um mobile Arten (z.B. Feldhase, Brutvogel), die in andere Habitate
ausweichen konnen. Die geplanten Festsetzungen gewahrleisten nach Abstimmung
mit dem Fachamt fur die aufgeflhrten Arten weiterhin ausreichend unversiegelte
Flachen und  ausreichend Ubergange  zu den Landschaftsrdumen
Beerenpfuhlgraben, Wuhletal und Weiherkette, so dass der Erhaltungszustand der
lokalen Population nicht erheblich beeintrachtigt wird. Auch wenn besonders
geschutzte Arten durch die Ziele der Planung zwar betroffen waren, wird jedoch bei
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften des BNatSchG und der BArtSchV der
Erhaltungszustand der lokalen Population der aufgefiihrten Tierarten nicht erheblich
beeintrachtigt. Dies trifft auch auf die aufgefliihrten Schmetterlings- und Insektenarten
zu. Nach Aussage des Fachamtes wird die Funktion der Flache als Biotoptrittstein
durch die Festsetzung der max. GRZ im Bebauungsplan und daraus resultierender
wohnungsnaher Begrinung auch weiterhin ermdoglicht.

Es sind dariiber hinaus die allgemeinen gesetzlichen Vorschriften zum Artenschutz
fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemali
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) zu beachten. Bei allen Baumal3hahmen
bestent potenziell die Gefahr einer Stérung oder Toétung, die durch
Bauzeitenregelungen unter Beachtung der Bestimmungen des
Sommerrodungsverbotes gemall 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vermieden werden
kénnen. Diese Vorschriften gelten unabhangig vom Bebauungsplan.
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Im Zuge des Genehmigungsverfahrens zum Rickbau der Schulgebdude wurde 2017
ein Artenschutzbeitrag fir den Abriss der Schulgebdude erarbeitet. Auf dieser
Grundlage erfolgte die Festlegung von Ersatzlebensstétten fir Fledermause und
Gebaudebriter entsprechend der gesetzlichen Vorschriften. Bei der Malinahme zum
Ruckbau der Schulgebaude ist nach Aussage des Fachamtes eine 6kologische
Baubegleitung gesichert.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine MalRRnahmen zur
Verbesserung des Biotopverbundes moglich. Daher ist zu diesem Kriterium aufgrund
der unverandert isolierten Lage im Stadtraum durch die Planung keine Anderung
gegeniber dem Bestand zu erwarten.

Durch die geplante Uber- und Unterbauung ist in den allgemeinen Wohngebieten
davon auszugehen, dass der vorhandene Baumbestand auf den Baugrundstiicken
weitgehend entfernt wird. Dagegen ist mit der Errichtung der Planstral3e im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Aufstellung von StralBenbaumen
vorgesehen.

Fur eine Konkretisierung der Pflanzliste im Zusammenhang mit der Festsetzung zur
Gliederung von Stellplatzflachen, wie seitens der BLN im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung vorgeschlagen, ist das stadtebauliche Erfordernis gem. § 1
BauGB nicht gegeben. Die empfohlene Pflanzliste enthalt fur diese Festsetzung
geeignete standortgerechte einheimische Gehdlze und erfordert auch nach
nochmaliger Prufung durch das Fachamt keine Uberarbeitung. Grundsétzlich setzt
der Bebauungsplan grof3e Baufenster fest, so dass im Rahmen der BaumalRinahme
ggof. auf den Baumbestand reagiert werden kann. Es ist jedoch auf Grund der
Umsetzung des Konzeptes der GESOBAU AG in enger, kontinuierlicher Abstimmung
mit dem Bezirksamt und des geplanten MalRes der baulichen Nutzung als
Voraussetzung fur die Schaffung dringend erforderlichen Wohnraumes von
Baumfallungen auszugehen. Im Fall von notwendigen Baumfallungen sind die
Bestimmungen der Baumschutzverordnung unabhangig vom B-Planverfahren
einzuhalten.

Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Auf Grundlage mehrerer Entwirfe wurde das stadtebauliche Konzept der geplanten
Wohnbebauung auf den brachliegenden Flachen intensiv zwischen Bezirksamt und
den Grundstickseigentimern abgestimmt. Die geplanten Baublocke fligen sich
hinsichtlich der Bauhdéhen und der Gliederung in das angrenzende Wohnquartier ein.
Die Planung trAgt dazu bei, die Wohnfunktion zu starken, eine differenzierte
Quartiersbildung zu entwickeln und die stadtebauliche Qualitat im Quartier zu
sichern.

Fur die wohnungsnahe Erholung stellt die geplante 6ffentliche Grinflache mit
Spielplatz eine Verbesserung dar. Mit der planungsrechtlichen Sicherung
vorhandener Wegeverbindungen sind somit zusatzlich die Voraussetzungen fir die
Verbesserung der Wahrnehmung des Landschaftsbildes insbesondere der
Wegefuhrung zum tbergeordneten Griinzug Wuhletal gegeben.

Mit der Umsetzung der Planung geht hingegen auch der Verlust
landschaftsbildpragender Baume einher.
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Insgesamt stellt die geplante Entwicklung des Gebietes eine deutliche Verbesserung
der Landschaft und des Landschaftsbildes dar.

Schutzgut Klima und Luft

Zur Umsetzung klimawirksamer Maflinahmen lasst der Bebauungsplan insbesondere
durch die Formulierung grof3flachiger Baufenster ausreichend Spielraum.

Auf den Wohnbauflachen ist bei Umsetzung des festgesetzten Nutzungsmales auch
unter Beriicksichtigung der Bodenverhaltnisse und bei Einordnung baulicher Anlagen
wie z.B. Mulden/Rigolen weiterhin die weitestgehende Versickerung vor Ort mdglich.
Dabei wird entsprechend der gedrosselten Einleitmengen nur ein geringfigiger Anteil
des Regenwassers abgeleitet.

Auch wenn das Plangebiet zu einem Siedlungsraum gehort, der zurzeit und auch
kinftig von Warmebelastungen betroffen ist und als Wohngebiet mit aktuellem
prioritdren bzw. perspektivisch prioritarem Handlungsbedarf dargestellt wird, ist
davon auszugehen, dass auch die Uberschreitung der GFZ der Obergrenzen nach
BauNVO keine erheblichen Auswirkungen auf die thermische Belastung hat.

Durch die Begrenzung der Ho6he der baulichen Anlagen entsprechend den
angrenzenden Wohnbauflachen wird keine Barriere fur die Kaltluftzufuhr aus dem
freien Landschaftsraum in die Innenstadt entstehen. Damit wird ein wesentlicher
Beitrag zur Bellftung geleistet. Ein Schwerpunkt des STEP Klima ist die Vernetzung
von Grin- und Freiflachen sowie der Schaffung begrinter Stral3enrdume. Diese
Zielstellung wird insbesondere durch die geplante Wegeverbindung ulber den
begriinten Strallenraum und die 6ffentliche Grunflache umgesetzt. Darlber hinaus
erfolgt die Festsetzung der Gliederung von Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen
im Bebauungsplan. Diese leistet einen Beitrag fur die Reduzierung der Aufheizung
innerhalb bebauter Gebiete und die Schaffung eines thermischen Ausgleichs in den
Uberwarmten Stadtstrukturen.

Innerhalb der Flachen des Plangebietes ist die Mdglichkeit von kleineren MalRnah-
men wie Hofbegrinungen oder StralRenbaumpflanzungen mdglich, die zur Entlas-
tung des lokalen Klimas beitragen.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen sind auf Grund der Begrenzung der bauli-
chen Dichte entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen Struktur nicht zu
erwarten. Dies gilt auch bei moglicher Uberschreitung der in § 17 BauNVO fir
Allgemeine Wohngebiete angegebenen GFZ von 1,2 im Plangebiet. Die Festsetzung
des Mal3es der baulichen Nutzung héalt die Obergrenze des 8 17 BauNVO - GRZ 0,4
fur Allgemeine Wohngebiete — ein und stellt den Erhalt grof3er Blockinnenbereiche,
die ausreichend Freiraum und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und
eine ausreichende Belichtung und Besonnung gewahrleisten, sicher. Nachteilige
Auswirkungen auf das Klima entstehen insbesondere nicht, da die Entwicklung im
héhenmaRig vorhandenen Rahmen gesichert ist und damit keine Barrieren fir die
Luftleitbahnen entstehen. Der derzeitige mdgliche Transport der aus dem freien
Landschaftsraum stromenden Kaltluft in die Innenstadt tGber die vorhandene an das
Plangebiet grenzende 5-6 geschossige Bebauung wird durch die zuklnftige
Wohnbebauung nicht eingeschrankt.

Auf Grund des bereits geltenden Planungsrechtes nach § 34 BauGB gilt dies eben-
falls bei Nichtdurchfiihrung der Planung.



30

Schutzgut Mensch

Grin- und Spielplatzversorgung

Durch die geplante bauliche Nutzung ist bei ca. 900 neu zu errichtenden
Wohneinheiten zukinftig mit einer Einwohnerzahl von ca. 1.800 Personen im
Plangebiet zu rechnen. Nach den Richtwerten des LaPro ergeben sich folgende
zusatzlichen Bedarfe an offentlichen Grunflachen und Spielplatzen:

Wohnungsnahe Griunflachen 6,0 m? je EW 10.800 m2
Siedlungsnahe Grunflachen 7,0 m? je EW 12.600 m2
offentliche Spielplatze 1,0 m2je EW 1.800 m?

Fur die Versorgung mit privaten Spielflachen fordert die Bauordnung Berlin gemali
8§ 8 Abs. 2 die Anlage von mindestens 4,0 m2 nutzbarer Spielflache pro Wohneinheit:
private Spielplatze 4,0 m? je WE 3.600 m2

Verkehr

Ermittlung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens

Die Vorgehensweise zur Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens fir
die geplante Wohnbebauung sowie der zeitlichen Verteilung und des
Stellplatzbedarfs basiert auf anerkannten methodischen Ansatzen. Hierbei erfolgt zu-
nachst die Abschatzung des Verkehrsaufkommens entsprechend der geplanten Art
der Nutzung (Verkehrserzeugung). Mithilfe nutzungsspezifischer Parameter wie der
Geschossflache, dem Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und der
Wegehaufigkeit wurde das Aufkommen fur den Bewohner-, Besucher- und den
Wirtschaftsverkehr ermittelt.

Als Grundlage fur die Verkehrserzeugung dienen die zur Verfugung gestellten
Geschossflachen (GF) zum Vorhaben. Es wurde von einer Geschossflache von
insgesamt 134.550 m? ausgegangen. Dies beinhaltet die Geltungsbereiche der
Bebauungsplane 10-44 und 10-45. Die bestehende Bebauung flie3t nur in die
Berechnungen ein, falls eine Verdichtung durch die Bebauungsplane ermdglicht wird.
Der MIV-Anteil im Bewohner- und Besucherverkehr wird entsprechend der
Veroffentlichung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung gewahlt. Darin wird der
Anteil des MIV fir den Bereich mit 35,4 % fur Einwohnerinnen und Einwohner und
32,7 % fur Besucherinnen und Besucher angegeben.

Daraus ergibt sich ein gesamtes durchschnittliches werktagliches MIV-
Verkehrsaufkommen im Quell- und Zielverkehr in Hohe von ca. 2.625 Fahrten/24h.
Dariber hinaus wurden fiur die einzelnen Baufelder die jeweiligen
Verkehrsaufkommensermittiungen ebenso dargestellt wie deren tageszeitliche
Verteilung.

Stellplatzbedarf

Fur das Plangebiet wird in Anlehnung an die bestehende Bandbreite ein mittlerer
Zielwert des Stellplatzschlissels von 0,8 Stellplatzen je Wohneinheit verwendet.
Unter Berilcksichtigung dieses Stellplatzschlissels ergibt sich fiur die aus den
Nutzungsmal3en der beiden Plangebiete hergeleiteten ca.1.345 Wohneinheiten ein
Stellplatzbedarf der Bewohner von insgesamt ca.1.082 Stellplatzen im Plangebiet.
Fur den Bereich des Bebauungsplans 10-44 wurde auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Konzeptes vom Biro LK Argus im Rahmen des Verkehrsgutachtens
(Stand Oktober 2017) ein Stellplatzbedarf von ca. 747 Stellplatzen ermittelt.
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Prognose-Zustand 2025

Entsprechend der Prognose 2025 ist im hier betrachteten Bereich (Zossener Stral3e
— nordlicher Abschnitt Alte Hellersdorfer Stral3e) mit einer hdheren
Verkehrsbelastungen zu rechnen als in der Verkehrsmengenkarte 2009 der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt ausgewiesen bzw. im Zuge der
Verkehrserhebungen ermittelt wurde. Daher wurden fir die Betrachtung der
zukUnftigen Entwicklung des allgemeinen Verkehrs (Prognose-Nullfall 2025) die
Prognosedaten als maf3geblich angesetzt.

Das Verkehrsgutachten zeigt folgende Ergebnisse:

e Fur das geplante Wohngebiet ergibt sich bei einer Geschossflache von insgesamt
134550 m2 ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen von ca. 2.625
Fahrten/Werktag.

e In der relevanten nachmittaglichen Spitzenstunde des allgemeinen Verkehrs
zwischen 17.00 und 18.00 Uhr erzeugt das geplante Wohngebiet zukinftig ca.
150 Fahrten im Ziel- und ca. 110 Fahrten im Quellverkehr.

e Die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fiir die signalisierten Knotenpunkte und die
unsignalisierten Knotenpunkte ergeben, dass fur den Prognose-Planfall 2025 die
sehr guten bzw. guten Qualitatsstufen A und B erreicht werden. Dies stellt bei
allen Knotenpunkten eine gleichbleibende Qualitat des Verkehrsablaufs gegen-
Uber der Ist-Situation dar.

Zusammenfassend ist das durch die geplante Wohnbebauung entstehende
Verkehrsaufkommen als vertraglich mit der bestehenden verkehrlichen Situation in
den angrenzenden Stralenrdumen anzusehen. Nach Einschatzung der Gutachter ist
die Realisierung der Planung aus verkehrlicher Sicht als unbedenklich zu bewerten.

Larm

Nach 8 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Bei der stadtebaulichen Planung gibt die DIN
18005 Hinweise zur Schallausbreitung sowie zu grundsatzlich moglichen
MalRnahmen zur Minderung der Schallimmissionen. Es gelten folgende
Orientierungswerte:

Gebiet Orientierungswerte Orientierungswerte

(tags) (nachts)
Allgemeine Wohngebiete | 55 dB 45 dB bzw. 40 dB
(WA)

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Larmbelastung (aus Verkehr und
vorhandenen Sport- und Freizeitanlagen) sind Gegenstand des
Immissionsschutzgutachtens, das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt
wurde (ALB, Nov.2017). Eine Larmbelastung innerhalb der Grenzen des geplanten
Wohngebietes ist vor allem durch den Stral3enverkehr auf der Zossener Stral3e zu
erwarten. Aus der Prifung der Gerauschimmissionen vorhandener Sport- und
Freizeitanlagen resultieren keine Festsetzungen im Bebauungsplan (s. Pkt. 111.4).

Schallemission Stral3enverkehr
Den schalltechnischen Untersuchungen wurden die prognostischen Verkehrszahlen
(Prognoseplanfall 2025) inklusive dem erwarteten Verkehrszuwachs zugrunde
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gelegt, die vom Verkehrsgutachter (LK Argus, Okt. 2017) bereitgestellt waren. In der
folgenden Tabelle sind die aufbereiteten Eingangsdaten zusammengefasst.

DTV in | Verkehrsstarke | Verkehrsstarke | LKW > | LKW >
Kfz/24h fur alle Kfzund | fir alle Kfzund | 2,8 t/ h|28 t / h
LKW > 28/ h| LKW > 2,8/ h | tags nachts
tags nachts
Zossener 7.725 393 91 19 5
Stral3e
Kastanienallee | 3.353 169 39 8 2
Havellander 1.774 89 21 4 1
Ring
Neuruppiner 1.961 99 23 5 1
Stral3e

FUr die Berechnung des Emissionspegels von StralRen nach RLS-90 [3] ergeben sich
folgende Emissionspegel fur die angrenzenden Stral3en:

Zossener StralRe
Tag (6-22 Uhr):
Nacht (22-6 Uhr):

Lmee = 60,2 dB(A)
Lmen = 54,4 dB(A)

Kastanienallee
Tag (6-22 Uhr):
Nacht (22-6 Uhr):

Lmes = 56,1 dB(A)
Lm’E’n = 49,9 dB(A)

Havellander Ring
Tag (6-22 Uhr):
Nacht (22-6 Uhr):

Lmes = 50,7 dB(A)
Lm’E’n = 44,6 dB(A)

Neuruppiner Stral3e
Tag (6-22 Uhr):
Nacht (22-6 Uhr):

Lmes = 51,4 dB(A)
Lm’E’n = 44,8 dB(A)

Weder im Prognosenullfall noch im Prognoseplanfall ergibt sich vor den im
Untersuchungsraum  vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen eine
Uberschreitung der rechtlich anerkannten Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) fur Tag/Nacht.

Es ergeben sich jedoch Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete. Die maximalen Orientierungswert-Uberschreitungen  betragen
tags/nachts:

e in den Baugebieten WA 1 und WA 2 vor den der Zossener Stral3e direkt
zugewandten Fassaden 7/11 dB(A), vor den zur Zossener StralR3e seitlich
ausgerichteten Fassaden 4/8 dB(A) und -/4 dB(A) vor den dem Havellander Ring
zugewandten Fassaden 1/4 dB(A)

e im Baugebiet WA 4 vor der der Zossener Stral3e direkt zugewandten Fassade
7/12 dB(A), vor der der Kastanienallee zugewandten Fassade 6/10 dB(A), vor der
dem Havellander Ring direkt zugewandten Fassade 1/5 dB(A) und vor der von
der Kastanienallee abgewandten Fassade 3/7 dB(A)

e im Baugebiet WA 5 vor den dem Havellander Ring direkt zugewandten Fassaden
2/5 dB(A)
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Bezuglich des Verkehrslarms sind gesunde Wohnverhaltnisse nach gutachterlicher
Ansicht in wenigen Teilbereichen der uUberbaubaren Grundsticksflachen der
Plangebiete ohne zusétzliche Festsetzungen zum Larmschutz nicht gegeben.

Schallemissionen Garagengebaude

Der Bebauungsplan geht von der Zulassigkeit eines Garagengebéudes in
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes des Eigentimers GESOBAU AG aus.
Die aus der Nutzung dieser Einrichtung zu erwartenden Larmauswirkungen auf die
geplanten angrenzenden Wohngebiete WA1 und WA2 im Bebauungsplan wurden
durch ein Gutachten (ALB Stand Feb. 2018) gepruft. Die Grundlage fur die
Beurteilung  entstehender  Schallimmissionen  durch  die  Nutzung des
Garagengebaudes bildet die Technische Anleitung Larm (TA Larm). Zu betrachten ist
hier insbesondere die ungunstigste Nachtstunde, fir die sowohl die
Beurteilungspegel als auch kurzzeitige Gerduschspitzen (sog Maximalpegel) durch
z.B. Turenschlagen ermittelt und mit den Immissionsrichtwerten (IRW) zu vergleichen
sind. Diese betragen im Allgemeinen Wohngebiet 40 dB(A) und fir den
Maximalpegel 60 dB(A). Da laut Konzept vom Projekttrager die Einordnung von ca.
480 Stellplatzen vorgesehen ist, wurden gemald Gutachten bereits auf Grund
vergleichbarer Stellplatzfrequentierungen Uberschreitungen der IRW vermutet und
nachgewiesen.

Durch Maflinhahmen am Garagengebaude kdnnen die Immissionsrichtwerte an den
benachbarten Wohngeb&uden jedoch eingehalten werden.

Lufthygiene

Es ist zu erwarten, dass durch die geplante bauliche Entwicklung und dem hiermit
verbundenen Verkehrszuwachs nur eine unwesentliche Erhéhung der
Luftschadstoffbelastung erzeugt wird. Zwar fuhren die durch die Planung bedingten
Quell- und Zielverkehre zu einer Zunahme des Verkehrs in den angrenzenden
Stral3en. Diese Verkehre halten sich jedoch im Rahmen des NebenstraRennetzes.

Schutzgut Boden

Mit Umsetzung der Planung gehen deutliche Verdnderungen des Bodens einher.
Aufgrund der moglichen Untergeschosse der Gebaude ist von einem grof3flachigen
Bodenaushub auszugehen. Der Versiegelungsgrad wird zunehmen.

Schutzgut Wasser

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein
Regenentwasserungskonzept (Bliro Obermeyer, Stand Febr. 2018) erarbeitet.

Fur die Grundsticke liegt zur Regenwasserableitung in das offentliche
Regenwasserkanalnetz seitens der Berliner Wasserbetriebe (BWB) bzw. der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz eine Einleitbeschrankung
von 2 I/s vor. Daher muss ein wesentlicher Anteil des Regenwassers auf dem
Grundstick zur Versickerung gebracht werden bzw. per Aufstauung langsam
abgeleitet werden. Auf Grund der Tektur der Freiflachen ist eine vollstandige
Versickerung auf dem Grundsttick nicht moéglich.
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Im Zuge der konkreten Projektplanung ist die Einordnung von Mulden-Rigolen
erforderlich. Somit wird ein gewisser Ausgleich fur die nutzungsabhangige
Versiegelung ermdglicht.

Durch die mogliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung auch unter Beruck-
sichtigung der vorhandenen Bodenverhdltnisse im Vergleich zur bestehenden
Situation durch die Festsetzung von Wohnbauflachen nicht erheblich beeintrachtigt.

Im Bereich der bis auf die Tempohome-Einrichtung freigehaltenen Flache sudlich der
Zossener Stral3e wird durch die Planung die grof3te Auswirkung auf das Schutzgut
Wasser innerhalb des Planungsgebietes erwartet. Da jedoch das festzusetzende
MaR der Uberbauung auf eine Grundflaiche von 0,4 beschrankt wird und damit
weiterhin grol3e unbebaute Grundsticksbereiche entstehen, ist auch langfristig eine
Versickerung von Regenwasser moglich. Damit werden insgesamt mit der Planung
nur geringfiigige Auswirkungen gegenuber der bestehenden Situation fur das
Schutzgut Wasser zu erwarten sein.

Far eine planungsrechtliche Sicherung von Flachen far eine
Niederschlagsabwasserbewirtschaftung im Bereich stdlich der Zossener Stral3e im
Planungsgebiet des Bebauungsplanes besteht kein Erfordernis. Der Bebauungsplan
geht fur die neuen offentlichen Stral3enverkehrsflachen von einer Versickerung tber
Mulden-Rigolen im o&ffentlichen Strallenraum aus. Es besteht aul3erdem auch
entsprechend Aussage des Gutachtens die Moglichkeit einer eingeschrankten
Ableitung in das bestehende Leitungssystem.

Fur die Wohnbauflachen wird ebenfalls von einer dezentralen Versickerung auf den
Grundstiicken selbst ausgegangen auch unter Berucksichtigung der bestehenden
Bodenverhéltnisse und ggf. erforderlicher technischer MaZnahmen.

Entsprechend der Regelungspraxis fur Berlin sollen somit fir das Plangebiet in
Ubereinstimmung mit der tibergeordneten Planung im Regenentwasserungskonzept
die geltenden Bestimmungen zu Einleitbeschrankungen sowohl fur den
Beerenpfuhlgraben und die Wuhle als auch fir die Einleitung in vorhandene Kanéle
bertcksichtigt werden.

Schutzgut Flache

Die Bebauungsplanung hat fur das Plangebiet das Ziel, Umweltressourcen sparsam
und effizient zu nutzen. Die Nutzung des Plangebiets als Wohnstandort ist auf Ebene
der Flachennutzungsplanung bereits vorgegeben. Hier ist das Gebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Im Zuge der Planung wird der Anteil der versiegelten
Flachen im Geltungsbereich steigen, mit der Anlage einer 6ffentlichen Grinflache
werden jedoch auch unversiegelte Bereiche gesichert.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Schutzgut Kultur- und andere Sachgiter wird durch die Planung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht beridhrt, Verdnderungen treten
demzufolge nicht ein.

Der Strukturerhalt des sddlich angrenzenden Stadtguts Hellersdorf als
Gesamtensemble wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-45
gesichert.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-44 schaffen die Voraussetzungen fir
eine Anbindung an diesen Gutsbereich.

Baubedingte und sonstige Auswirkungen des geplanten Vorhabens

In Vorbereitung des Vorhabens der Errichtung von Wohnbauflachen war der
Ruckbau von zwei Schulgeb&auden erforderlich. Hierbei sind auf Grundlage der
Berlicksichtigung  des BNatSchG im Rahmen der  Baumalinahme
AusgleichsmalRnahmen fir gebdudebritende Arten durch die Anbringung von
Nistkasten an Gebauden des angrenzenden Bereiches des Gutes Hellersdorf erfolgt.
Erhebliche Auswirkungen wéahrend der Bauphase auf die Belange nach § 6
Nummer 7 Buchstabe a bis i sind nicht zu erwarten.

Auf Grund des derzeitigen Zustandes der zukinftigen Wohnbauflachen entstehen
wéahrend der Bauphase keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der nattrlichen
Ressourcen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und der biologischen Vielfalt. Die
geplante Wohnnutzung erzeugt ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen.

Wahrend des Baues ist mit Bauldrm und Staubentwicklung sowie mit
Larmbeeintrachtigungen der vorhandenen Wohnnutzung zu rechnen. Dem ist
entgegenzuwirken, durch die Einhaltung von gesetzlich vorgeschriebenen
Ruhezeiten und ggf. staubmindernden MafRnahmen. Durch die Einhaltung von
Abstandsflachen der Gebaude untereinander sowie den Abstanden zu den
angrenzenden Wohnbauflachen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewabhrt.

Unter Bericksichtigung der im Plangebiet entstehenden Wohnnutzung wird im
Bebauungsplan der Aspekt des Einsatzes moderner technischer Verfahren bei der
Abfallentsorgung berucksichtigt. So wird im Rahmen der getroffenen Festsetzungen
zur Freihaltung von Flachen von Bebauung (Textliche Festsetzungen Nr. 10, 11) die
Zulassigkeit von Unterflursystemen fur unterirdische Abfallsammelanlagen als
Nebenanlage auf diesen Flachen eingeraumt.

Risiken fur die Beeintrachtigung menschlicher Gesundheit bei Errichtung der Wohn-
gebaude bestehen bei Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Arbeitsschutzbe-
stimmungen und einzusetzenden Baumaterialien nicht.

Wechsel- und Summationswirkungen

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch
eine gegenseitige Beeinflussung der unterschiedlichen Schutzguter entstehen.

Unter Summationswirkungen sind solche Wirkungszusammenhange zu verstehen,
die sich aus der Biindelung von EinzelmalRnahmen ergeben.

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans 10-44 bewirkt vor allem
durch die baubedingte (tempordare) und die anlagenbedingte (dauerhafte)
Beanspruchung von zum Teil gering versiegelten Brachflachen und dem damit
einhergehenden Verlust von Vegetationsflachen, Baumen, Eingriffe in den
Naturhaushalt.

Die einzelnen Schutzgiter beeinflussen sich dabei gegenseitig in unterschiedlichem
Mafe. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.
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Erhebliche Beeintrachtigungen durch zusatzliche verkehrs- oder betriebsbedingte
Emissionen sind nicht zu erwarten.

Die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben des benachbarten
Plangebietes 10-45 ist nicht zu erwarten, da es sich hier ebenfalls um die Errichtung
geplanter Wohnungsbauvorhaben bzw. soziale Folgeeinrichtungen wie KITA und
Schule handelt. Dies gilt ebenfalls fur die Vorhaben im ndrdlich der Zossener Stral3e
befindlichen Plangebiet 10-43 auf Grund der Breite der vorhandenen
ErschlieBungsstrale.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde fir die Baufelder Planungsrecht gemani
§ 34 BauGB gelten. Auch hiernach ist Wohnbebauung innerhalb des gesamten
Geltungsbereichs zulassig.

Eine bauliche Entwicklung auf Basis des bestehenden Planungsrechts hatte
voraussichtlich nachteiligere Auswirkungen auf den Umweltzustand als sie durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-44 zu erwarten sind. Es wéren weniger
kompensatorische MaRnahmen im Plangebiet mdglich. Dies betrafe die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima und Landschaft- und Landschaftsbild. Dartuber hinaus waren
insbesondere fiir das Schutzgut Mensch nachteiligere Auswirkungen zu erwarten.
Bei Nichtdurchfihrung der Planung konnte der Eingriff in Natur und Landschaft nicht
auf das derzeitige Mafld beschrankt und nicht durch die Sicherung der 6&ffentlichen
Parkanlage gemindert werden. Damit ware die Vernetzung von Grin- und
Freiflachen in Frage gestellt.

Das Unterbleiben der Aufstellung des Bebauungsplans 10-44 stellt insofern fur die
Entwicklung des Umweltzustands tendenziell ein Negativ-Szenario dar.

2.c Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aufgrund der nahezu vollstdndigen Umgestaltung des Plangebietes, die mit der
Umsetzung der Planung verbunden ist, sind nur bedingt MalRnahmen zur
Vermeidung von Eingriffen in die flachigen Biotope und den Baumbestand maoglich.
Fur den Bereich der geplanten privaten und offentlichen Grinanlagen sowie fur die
Baume, die sich aul3erhalb der durch die Baugrenzen definierten Baufelder befinden
ist im Zuge der Baudurchftihrung fir einen ausreichenden Schutz von Wurzel- und
Kronenbereichen zu sorgen.

Es kann festgestellt werden, dass eine grof3e Anzahl von Baumen im Plangebiet
grundsatzlich gepflanzt werden kann. Hierbei kommen insbesondere Flachen mit
direktem Bodenanschluss in Betracht, die im Plangebiet vorhanden sind. Nach 8§ 5
Abs. 4 BaumSchVO Berlin kénnen Ersatzbdume in geringerer Anzahl in einer
hoheren Gehdlzsortierung gepflanzt werden, wodurch die Realisierung von
Ersatzpflanzungen im Plangebiet erleichtert werden kann. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans stehen der Pflanzung von Ausgleichsbaumen nicht entgegen.

Bei einer Vorbereitung der Flache zur baulichen Nutzung sind das sog.
Sommerrodungsverbot gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG sowie die Zugriffsverbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
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Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Die nachfolgenden Festsetzungen dienen der Vermeidung von Eingriffen in das

Landschaftsbild und der Beseitigung bestehender Defizite:

e Baufensterausweisungen zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes,

e Schaffung stralenbegleitender Raumkanten und einer stadtebaulich exponierten
Spitze im Kreuzungsbereich Zossener StraRe/Kastanienallee,

e Ausweisung einer Uberwiegend funf- bis sechsgeschossigen, an stadtebaulich
pragnanter Stelle einer achtgeschossigen Bebauung entlang der Zossener
Stralle,

e Ausweisung einer dreigeschossigen Bebauung im rtickwéartigen Bereich,

e Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz* mit einem 6ffentlichen Spielplatz.

Durch die Ziele des Bebauungsplanes, Entwicklung von Wohnbauflachen als eine
Maflnahme der Innenentwicklung, wird ein Beitrag zur Vermeidung der weiteren
Zersiedlung des Landschaftsraumes geleistet.

Schutzgut Klima und Luft

Mit der Ausweisung grof3zugiger Baufenster und der in Teilbereichen festgesetzten
offenen Bauweise sowie der Herstellung einer offentlichen Stral3enverkehrsflache in
Nord-Sud-Richtung wird eine gute Durchliftung der  zukinftigen Bauflachen
gesichert. Durch die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen auf das in der
umittelbaren Umgebung bereits vorhandene Mald wird keine Barriere fur die
Kaltluftzufuhr aus dem freien Landschaftsraum in die Innenstadt entstehen. Damit
wird ein wesentlicher Beitrag zur Beluftung geleistet. Die Festsetzung der Gliederung
von Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen im Bebauungsplan leistet einen
Beitrag fur die Reduzierung der Aufheizung innerhalb bebauter Gebiete und die
Schaffung eines thermischen Ausgleichs in den Uberwarmten Stadtstrukturen.

Die Ausweisung der ost-west-gerichteten o6ffentlichen Griunflache verstarkt diesen
Effekt und sichert zum einen sowohl die Durchliftung innerhalb der geplanten
Bebauungsstruktur als auch den Austauschprozess zu den angrenzenden
Freiraumen.

Die Ausweisung eines Garagengebaudes tragt dazu bei, grof3flachige ebenerdige
Stellplatzanlagen, interne ErschlieBungsstralen und andere versiegelte Flache im
allgemeinen Wohngebiet zu minimieren. Ebenso werden Parkplatzsuchverkehre
reduziert.

Schutzgut Mensch

Grunflachen- und Spielplatzversorgung

Im Plangebiet wird eine ca. 2.700 m2 grofRe offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* festgesetzt, die kiinftig der
Versorgung mit offentlichen wohnungsnahen Grunflachen dient. Der durch die
Planung entstehende Bedarf an wohnungsnahen offentlichen Grinflachen kann
hierdurch teilweise abgedeckt werden. Mangels verfiigbarer Flachen zur Ausweisung
zusatzlicher offentlicher Grinanlagen im Umfeld des Plangebiets bleibt der
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zusatzliche Bedarf an wohnungsnahen Grinflache bestehen. Mit den bestehenden
offentlichen Grunflachen im direkten Umfeld weist der Ortsteil eine grof3e Bandbreite
unterschiedlicher Freiraumstrukturen auf. Bestehende Defizite in der Versorgung mit
offentlichen  Grunanlagen werden durch die mittelnohe Versorgung der
angrenzenden Wohnblécke mit privaten/halboffentlichen Freiflachen kompensiert.
Auf weitere Festsetzungen soll zugunsten der Schaffung von Wohnraum verzichtet
werden. Die Freiraumversorgung ist auch mit Umsetzung der Planung insgesamt als
gut zu bewerten.

Die Flache ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* wird nach der Herrichtung durch
die Investoren an das Land Berlin Ubergeben. Einzelheiten werden durch den
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Das bestehende Defizit an 6ffentlich nutzbarer Spielflache wird durch die Planung
zwar nicht gemindert. Es wird jedoch durch die Ausweisung der offentlichen
Parkanlage mit Spielplatz der aus der Gebietsentwicklung heraus resultierende
Bedarf an Kinderspielflachen abgedeckt.

Die ausreichende Versorgung mit privaten Spielflachen nach BauOBIn von
insgesamt ca. 3.600 m?2 innerhalb des Baugebietes wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans werden die hierzu notwendigen nicht Uberbaubaren
Grundstickflachen gesichert.

Verkehr

Mit der Ausweisung eines Garagengebaudes im allgemeinen Wohngebiet entstehen
Flachen fiur ca. 500 Kifz-Stellplatze. Damit wird ein Parkdruck durch die
Bewohnerinnen und Bewohner im Plangebiet auf die bestehenden o6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen vermieden, auch wenn zu erwarten ist, dass nicht der
gesamte Stellplatzbedarf damit gedeckt werden wird. Der Ermittlung des
Stellplatzbedarfes im Gutachten lag eine nicht abgeschlossene Entwurfsplanung
eines stadtebaulichen Konzeptes zugrunde. Damit wurde eine prognostische
Aussage getroffen. Eine gesetzliche Stellplatzverordnung besteht fir Berlin nicht. Die
ErschlieBung ist gesichert.

Mit dem Verkehrsgutachten wird insgesamt nachgewiesen, dass das durch die
Planung entstehende Verkehrsaufkommen als vertraglich mit der bestehenden
verkehrlichen Situation in den angrenzenden StralRenraumen anzusehen und die
Realisierung der Planung aus verkehrlicher Sicht als unbedenklich zu bewerten ist.
Daher sind keine weiteren Mal3nahmen erforderlich.

Larm

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten sind aufgrund des
Verkehrslarms an der Zossener Strale und der Kastanienallee Malinahmen
erforderlich. Da aktive Schallschutzmafnahmen in Form von Larmschutzwénden
oder —wallen stadtebaulich nicht vertretbar sind, mussen fur die Bereiche mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 MaRnahmen zum
baulichen Schallschutz vorgesehen werden.

Um eine Belluftung durch geoffnete bzw. teilgedffnete Fenster in jeder Wohnung zu
ermdglichen sind die Wohnungen so anzuordnen, dass innerhalb der Wohneinheiten
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die Aufenthaltsraume wie Schlafzimmer von der StralRe abgewandt errichtet werden
konnen. In Wohnungen, die aufgrund lhrer Grol3e, die nicht durchgesteckt errichtet
werden konnen, kann von der Ausrichtung abgewichen werden. In diesen
Wohnungen mussen aber durch besondere Fensterkonstruktionen oder bauliche
Malnahmen gleicher Wirkung Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in den Raumen bei teilgedffneten Fenstern erzielt werden.

Alle weiteren zu den beiden StralRen orientierten schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
mussen mit schallgeddmmten Dauerliftungseinrichtungen oder auch mit den oben
genannten Fensterkonstruktionen ausgestatten sein. Mit diesen Mal3hahmen kénnen
die Orientierungswerte zum Schallschutz innerhalb der Wohnungen eingehalten
werden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden.

An den AulRenwanden entlang der Zossener Stral3e und der Kastanienallee liegt der
maf3gebliche AuRRenldarmpegel bei 61 und mehr dB(A). Aus diesem Grund sind
MalRnahmen fir die Schallddmmung der Umfassungsbauteile erforderlich. Die
AulRRenbauteile missen ein bewertetes Luftschalldammmalf von mindestens 40 dB
aufweisen.

Des Weiteren sind MaRnahmen an dem geplanten Garagengebaude erforderlich, um
den Schutzanspruch der geplanten angrenzenden Wohnbebauung zu waren. Das
Garagengebaude ist daher mit einer larmabschirmenden Fassade auszubilden und
zusatzlich mit schallmindernden Decken auszustatten.

Lufthygiene

Ziel ist eine energetisch effektive und emissionsarm erzeugte Warme- und
Warmwasserversorgung fur das Plangebiet sicherzustellen, damit aus dem
Plangebiet heraus keine relevanten zusatzlichen Emissionen entstehen.
Festsetzungen zur Luftreinhaltung sind jedoch aufgrund des Lage des Plangebietes,
aulRerhalb des vom Land Berlin festsetzten Vorranggebietes fir Luftreinhaltung, nicht
maoglich, sodass eine Sicherung durch den Bebauungsplan hierfir nicht geleistet
werden kann.

Schutzgut Boden

Die Planungsziele gewahrleisten den Erhalt der Bodenfunktion im Rahmen des
vorsorgenden Bodenschutzes nicht versiegelter Béden ehemaliger Rieselflachen.
Der Bebauungsplan begrenzt die Uberbaubare Grundflache im Gegensatz zur
Entwicklung nach geltendem Recht. Damit wirden bei Nichtdurchfihrung der
Planung die Bodenfunktionen starker beeintrachtigt werden.

Des Weiteren gelten die Allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des
Bodenschutzes. Auf Grund des ausreichenden Grundwasserstandes (10-20 m)
bestehen gegen eine Regenwasserversickerung uber die belebte Bodenschicht
keine grundsatzlichen Bedenken bei gleichzeitiger Berucksichtigung der
Bestimmungen zur Beschrankung der Gebietsabfliisse in Berlin. Die Auswirkungen
der fir Berlin geltenden Bestimmungen, die fir neu zu entwickelnde Wohnquartiere
von einem dezentralen Regenwassermanagement ausgehen werden im Rahmen
des Bebauungsplanes beriicksichtigt und tragen damit zur Reglungsfunktion des
Bodens fir den Wasserhaushalt bei. Die infolge einzuhaltender
Einleitbeschrankungen resultierenden Anlagen zur gedrosselten Ableitung im
offentlichen Strallenraum sind mal3gebend fir die Bemessung neuer offentlicher
Verkehrsflachen im Plangebiet und wirken somit ebenfalls in diesem Sinne.
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Schutzgut Wasser

Grundsatzlich besteht fur das Land Berlin die Festlegung die zulassige
Gebietsabflussmenge von den neu zu versiegelnden Flachen auf 2l/s ha zu
beschranken. Zur Bewadltigung etwa bei Starkregen anfallenden Regenwassers und
zur  Berlcksichtigung der anstehenden Bodenverhaltnisse wird gemal
Entwasserungskonzept eine generelle Versickerung des gesamten anfallenden
Regenwassers auf den privaten Grundstiicksflachen nicht mdglich sein. Es ist die
Errichtung von Mulden-Rigolen-Systemen und eine gedrosselte Einleitung in das
vorhandene Abwassernetz erforderlich. Diese konnen innerhalb der Baufelder
errichtet werden. Die Verortung und Gestaltung sowie die Aufteilung der einzelnen
Mulden bleibt der konkreten Vorhabenplanung vorbehalten. Das Gutachten empfiehlt
in der Vorhabenplanung den Regenrickhalt auf Grindéchern als Mal3hahme
anzuwenden. Eine Festsetzung im Bebauungsplan hierzu wird im Sinne der
planerischen Zuriickhaltung und auf Grund der Vielzahl der bestehenden
technischen Mdglichkeiten nicht getroffen. Das festzusetzende MaR der Uberbauung
auf den Grundsticksflachen ist mit einer Grundflache von 0,4 beschrankt und l&asst
damit weiterhin grof3e unbebaute Grundstiucksbereiche entstehen, wo auch
langfristig eine Versickerung von Regenwasser und die Einordnung von Mulden
maoglich sind. Fur die neu zu errichtende Stral3enverkehrsflache ist die Errichtung
eines Mulden-Rigolen-Systems vorgesehen und in der Ausweisung der
Stral3enbreite bereits bertcksichtigt.

Schutzgut Flache

Die Entwicklung einer Wohnbauflache im Plangebiet innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils sichert den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemalR 8la Abs.2 BauGB und leistet einen Beitrag zur Vermeidung der
Zersiedlung des freien Landschaftsraumes in Ubereinstimmung mit den Grundséatzen
der Raumordnung. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung beriicksichtigen die bereits vorgepragte stadtebauliche Struktur
der Grol3siedlung und den dringenden Bedarf an Wohnraum. Die daraus
resultierenden Bodenversiegelungen werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf ein notwendiges Mal3 begrenzt. Das entspricht dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Es sind keine MalRnahmen erforderlich.

2.d Anderweitige Planungsalternativen

Bereits der Flachennutzungsplan Berlin weist diese Flachen als Bauflachen aus.
Alternativen zur baulichen Verwertung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reiches wurden unter Berlcksichtigung des damaligen Bevoélkerungsrickganges
untersucht.

Es lagen zum Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens bereits Untersuchungen fir
das Planungsgebiet im Rahmen des Stadtumbaus vor. Dort vorgeschlagene
Nutzungen fur die vorhandenen und frei werdenden Flachen gingen von zum Tell
kleinteiligen Bebauungsstrukturen aber auch von einer grol3en Sportflache im
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Ostlichen Bereich der grol3en Brache sudlich der Zossener Stral3e aus. Da fur diese
Nutzung die Grundlage eines fachlich begrindeten Gemeinbedarfs als
Voraussetzung fur die planungsrechtliche Sicherung zum Zeitpunkt der Einleitung
nicht vorlag, bildeten diese Konzepte nicht die Grundlage flr die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Diese Planungsalternativen wurden unter Bericksichtigung wieder steigender
Bevolkerungszahlen nicht weiter verfolgt. Innerhalb des Planungsgebietes besteht
nunmehr der Anspruch auf wirtschaftliche Verwertbarkeit von Flachen. Dartber
hinaus wirde eine solche Entwicklung nicht der Entwicklung von Wohnbauflachen
zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes entsprechen. Auch wenn infolge
der derzeitigen Planungsziele eine hohere GRZ festgesetzt wird und damit die
maogliche Versiegelung zunimmt, kann eine Versickerung auf dem Grundstick selbst
weiterhin gewahrleistet werden.

2.e Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Grund der Anfallig-
keit der Vorhaben flr schwere Unfélle und Katastrophen

Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete, Griunflachen und
Gemeinbedarfsflachen fest. Damit sind die zulassigen Vorhaben nicht anfallig fur
schwere Unfélle und Katastrophen, die auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Auswirkungen haben.

3. Zusatzliche Angaben
3.a Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Der Umweltbericht wurde auf der Grundlage der Daten des FIS-Brokers, LaPro
erstellt.

Anhand der DTV Verkehrserhebungen wurden die Larmbelastungen aus
Verkehrslarm ermittelt. Auf der Grundlage des Larmleitfadens der Senatsverwaltung
wurden die Ergebnisse bewertet und entsprechende Malinahmen im Bebauungsplan
festgelegt.

Gutachterliche Stellungnahmen der bezirklichen Fachamter zum Vorkommen
geschutzter Arten und zur Bodenbelastung sind verwendet worden.

Vorliegende Gutachten der Eigentiimerin:

Regenwasserkonzept, Ingenieurbliro Obermeyer, Februar 2018;

Schalltechnische Untersuchungen, ALB Akustiklabor Berlin, November 2017 und
Februar 2018;

Verkehrliche Untersuchung, LK Argus, Oktober 2017.

Die Aussagen dieser Gutachten bestatigten die bisherigen Ausgangsinformationen.

3.b Geplante MaRnahmen zur Uberwachung
Es sind keine MalRnahmen zur Uberwachung erforderlich, da keine erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfihrung des Planes auf die Umwelt zu erwarten sind.

3.c Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet ist derzeitig im Wesentlichen gepragt durch eine Brachflache und
wohngebietstypische Bebauung. Es besteht ein geltendes Planungsrecht nach 8§ 34
BauGB. Auch wenn das im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsmald Uber das
bereits nach § 34 BauGB zuléassige Mal3 der baulichen Nutzung hinausgeht, erfolgt
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dennoch eine Begrenzung der baulichen Nutzung auf das stadtebaulich
beabsichtigte Mald unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes.
Umweltrelevante Auswirkungen sind damit nicht verbunden

Geplante MaflRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich. Im Rahmen der
Eingriffsbeurteilung wurde festgestellt, dass ein geringfugiger Eingriff stattfindet und
die geplanten Festsetzungen diesen annahernd ausgleichen. Entsprechend
Ausgleichsentscheidung gemafld 8§ 18 BNatSchG i.V.m. 8 la Abs. 3 BauGB sind
deshalb keine weiteren Festsetzungen getroffen worden. Aus der Beschreibung der
Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umweltbezogenen
Zielvorstellungen keine geplanten Uberwachungsmafnahmen, da keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen erkennbar sind.

Zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen sind die Begrenzung der GRZ und
die maximale Geschossigkeit sowie die Festsetzung von 6ffentlichen
Verkehrsflachen, Wegeverbindungen und Griunflachen zur Umsetzung der
Vernetzung  von Freiflachen geplant. Mit  der Festsetzung  von
LarmschutzmalBnahmen und der Ausweisung einer oOffentlichen Parkanlage mit
Spielplatz wird insbesondere dem Schutzgut Mensch Rechnung getragen.

Die Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sichert unter
Berlcksichtigung einer  Versickerung von Regenwasser die Madglichkeit der
Einordnung von Mulden und Rigolen. Die Regenwasserbewirtschaftung unter
Berlicksichtigung der Forderungen nach gedrosselter Einleitung in die
Regenwasserkanalisation kann innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Die
Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung und zur Geschossigkeit vermeiden
die Entstehung einer Barrierewirkung fur die Frischluftzufuhr in die Innenstadt. Grol3e
Baufenster lassen Spielraum fir die Anwendung klimawirksamer MalRnahmen wie
z.B. Dach- und Fassadenbegriinung.

Die Mdglichkeiten fur die Realisierung zusammenhéngender begrinter
Blockinnenbereiche und eine stral3enbegleitende Baumbepflanzung ist im Rahmen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes gegeben.

Zusatzlich sollen innerhalb des Planungsgebietes sowohl qualitativ hochwertige
Grinverbindungen zum Landschaftsraum der Wuhle, in Richtung Eiche und
Weiherkette als auch eine uberquartierliche Verbindung zum Stadtteilzentrum
Hellersdorf und zum Gutsbereich gesichert werden.

Bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht keine erhebliche
Beeintrachtigung geschutzter Arten.

Insgesamt sind durch den Bebauungsplan die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Landschaft und Landschaftsbild, Klima und Luft, Mensch, Boden,
Wasser, Flache sowie Kultur- und sonstige Sachguter nicht erheblich beeintrachtigt.

lll. Planinhalt und Abwagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-44 verfolgt werden, lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen der Grol3siedlung Hellersdorf,
- Sicherung 6ffentlicher Verkehrsflachen,
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- Aktivierung von Potenzialflachen gemald Wohnungsmarktentwicklungskonzept,

- Sicherung einer offentlichen Grunflache mit Spielplatz zur Verknipfung
Ubergeordneter Grunverbindungen unter Bericksichtigung der Gestaltung des
offentlichen Stral3enlandes einschlief3lich Baumpflanzungen,

- Erhalt des Turnhallenstandortes Neuruppiner Str. 21 fur die Freizeitnutzung

- Ausschluss von Einzelhandel innerhalb der Flachen mit der geplanten
Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet".

Die Zielstellung des Bebauungsplanes ist planungsrechtlich durch folgende Festset-
zungen unter dem Aspekt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf der
Grundlage des 8§ 9 Abs. 1 - 8 BauGB umzusetzen:

- Stral3enbegrenzungslinien zur Definition des 6ffentlichen Stra3enraumes;
- Baugrenzen, Baulinien,
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen der Nutzungsarten innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans Berlin,
der eine W2-Flache fur das Planungsgebiet des Bebauungsplanes ausweist,
entwickelbar. Im Rahmen der erfolgten Mitteilung der Planungsabsicht gemaf 8 5
AGBauGB wurden keine Bedenken der zustdndigen Abteilung der Senatsverwaltung
in Bezug auf die gedulRerte Planungsabsicht benannt.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes besteht neben der Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten in der planungsrechtlichen Sicherung von Flachen fur
Gemeinbedarf. Die Zielstellung der Sicherung wohnungsbezogenen Gemeinbedarfs
ist aus dem FNP Berlin abzuleiten. Entsprechend der konkreten rdumlichen Situation
sind diese Flachen kleiner als 3 ha und stehen in ihrer Funktion in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Wohnnutzung.

Dem Typ W2 ist gemald FNP als ein Strukturmerkmal die Dichtestufe einer GFZ bis
1,5 zugeordnet. Diese Dichtestufe ist als Orientierungswert fir Obergrenzen zu
betrachten. Der Entwicklungsrahmen des FNP lasst eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl in Wohnbauflachen bei Vorliegen stadtebaulicher Grinde geman
AV FNP zu. Das geplante Maf3 der baulichen Nutzung Gberschreitet den gemafld FNP
Berlin ausgewiesenen Entwicklungsrahmen.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept zur Entwicklung dieser Flache sieht eine
Bebauung in Geschossbauweise vor, der sich unter Berticksichtigung wirtschaftlich
vertretbarer Rahmenbedingungen und der Errichtung bezahlbaren Wohnraumes in
die Quartiersstruktur einfigt. Das Konzept geht dabei von einer weitestgehenden
Fortsetzung der Geschossigkeit der angrenzenden Wohnbebauung aus. Gleichzeitig
erfolgt innerhalb der neu zu bebauenden Flache eine Differenzierung der baulichen
Dichte im Sinne einer stadtebaulichen Gliederung. So soll ein Rahmen fir die
offentliche Grunflache gesichert werden und ein stadtebaulicher Ubergang zur
historischen Dorflage des Gutes Hellersdorf geschaffen werden.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das festzusetzende
Nutzungsmalfd nicht zu erwarten, siehe Pkt. Il. Insgesamt wird das gemafl FNP dem
Strukturtyp der Wohnbauflache W2 zugeordnete Nutzungsmall GFZ 1,5 auch unter
Bertcksichtigung des Schwellenwertes 3 ha gewabhrt.
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3. Begrindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Fur die Uberwiegenden Bereiche des Plangebietes, wird entsprechend des
vorhandenen stadtebaulichen Charakters der angrenzenden Wohnbauflachen und
unter Bericksichtigung der beabsichtigen Schaffung von dringend erforderlichem
Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin, die Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

In der Grof3siedlung sind den Wohngebieten bereits in der urspringlichen
stadtebaulichen Struktur eindeutige Zentren fir Nahversorgung und Dienstleistungen
sowie der medizinischen Versorgung zugeordnet worden. Weitestgehend bestehen
diese zwischenzeitlich der Entwicklung des Handels angepassten Zentren weiter und
pragen erheblich die Wohnqualitéat der Grof3siedlung.

Zum Erhalt der hohen Wohn- und Lebensqualitat innerhalb der GroR3siedlung und der
Begrenzung der Einzelhandelsnutzung soll gemald § 1 Abs. 5 BauNVO folgende
Festsetzung getroffen werden.

o Ausnahmsweise Zulassigkeit von gebietsversorgenden Laden

Textliche Festsetzung Nr. 2:

.iIm Allgemeinen Wohngebiet kdbnnen die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden nur ausnahmsweise zugelassen werden.”

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

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO L&aden zur Ver-
sorgung des Gebietes allgemein zulassig. Aus dem bezirklichen Zentrenkonzept war
die Forderung fir Regelungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
abzuleiten. Die Ziele und Grundsatze des 2013 vom Bezirksamt beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beinhalten den Erhalt und die Entwicklung der
Zentren. Zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung sollen innerhalb des
Plangebietes der Versorgung des Gebietes dienende Laden nur ausnahmsweise
zuldssig sein. Im Sinne des Steuerungsgrundsatzes 2 des als sektorale
Bereichsentwicklungsplanung durch das Bezirksamt 2013 beschlossenen Zentren-
und Einzelhandelskonzepts sollen Standorte mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemall AV Einzelhandel regelmal3ig in den zentralen
Versorgungsbereichen liegen, um somit zur Vermeidung schédlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion durch Ansiedlung von Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in ful3laufiger Umgebung der Zentren zu
verhindern und damit die stadtebauliche Grundstruktur der Grof3siedlung zu
bewahren.

Rahmen setzend fur die nur ausnahmsweise Zulassigkeit soll der
Steuerungsgrundsatz 4 des Zentren- und Einzelhandelskonzepts sein. Danach
waren regelmalig Kioske, Backshops und &hnliche kleinflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten moglich. Aufgrund ihrer Kleinflachigkeit
und ihres geringen Einzugsbereiches lassen sie keine Schadigung des zentralen
Versorgungsbereichs erwarten.
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Fur die Festsetzung werden die in Anhang | Punkt 1.1 der Ausfihrungsvorschriften
uber groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen fur das Land Berlin (AV Einzelhandel)
vom 23. Juni 2014 (ABI. S. 1334) genannten Sortimente zu Grunde gelegt:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel,

- Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel,

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf,

- Organisationsmittel fur Burozwecke.

Die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt auch bei
Einschrankung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden gewahrt, da die
Grundversorgung fur das Wohngebiet umfassend gesichert wird. Aul3erhalb des
Plangebietes,  jedoch in unmittelbarer Néhe, befindet  sich das
Nahversorgungszentrum Alte Hellersdorfer Stral3e. Uber dieses
Nahversorgungszentrum sowie dem ebenfalls in fu3laufiger Entfernung befindlichen
~etablierten Nahversorgungsstandort* Gothaer Stral3e und dartber hinaus dem in der
Nahe des Plangebietes befindlichen Stadtteilzentrum Helle Mitte ist eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet.

Ein weiterer, wesentlicher stadtebaulicher Aspekt im Zusammenhang mit den
genannten Kiriterien fur die vorgesehen Ausnahmebeschrdnkung ist die dem
stadtebaulichen Konzept zugrunde liegende Zielsetzung der weitest mdglichen
Freihaltung des Plangebietes von motorisiertem Individualverkehr.

Neue, der Nahversorgung dienende Laden haben in der Grof3siedlung i.d.R.
Verkaufsflachen von mindestens 1.000 m2. lhre Wirtschatftlichkeit basiert auf einer
hohen Kundenfrequenz, insbesondere auch bei PKW-Nutzung. Dies fuhrt zu
Belastungen durch Liefer- und Kundenverkehr, die sich wesentlich auf die
angestrebte Wohnqualitat auswirken. Eine derartige Belastung kann bei den vom
Grundsatz her ausnahmsweise zuldssigen Kiosken, Backshops und &hnlichen
kleinflachigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht
eintreten.

e Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Textliche Festsetzung Nr. 1:

.iIm Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr.4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.*”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO
Ublicherweise sind im Allgemeinen Wohngebiet gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen nur ausnahmsweise zulassig. Diese
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe fiihren zu einem erhéhten ErschlieBungsverkehr und wirden
aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie ihrer mangelnden stadtebaulichen
Einpassungsfahigkeit die Ortstypik storen.

Durch den Ausschluss von Tankstellen innerhalb des Planungsgebietes sollen
Nutzungskonflikte in Bezug auf die Wohnnutzung durch Einflisse, die im
Zusammenhang mit dem aus der Funktion von Tankstellen heraus bedingten hohen
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Verkehrsaufkommen, entstehen, vermieden werden. Insbesondere soll unter dem
Aspekt der Gewahrleistung der Wohnruhe zusatzlicher Zielverkehr durch eine
Tankstellennutzung innerhalb des Planungsgebietes ausgeschlossen werden und
auch der Havellander Ring in seiner Funktion als Wohngebiet erschlie3ende Stral3e
erhalten werden.

Auf Grund der zu erwartenden baulichen Struktur von Tankstellen und damit im
Zusammenhang stehenden Nebenanlagen (wie Versorgungseinrichtungen,
Waschanlage) ware eine Entwicklung als Allgemeines Wohngebiet zur Sicherung der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, nur eingeschrankt maglich.

Die Mdoglichkeit einer Umsetzung des aus dem Wohnen resultierenden Bedarfs der
Nutzungsart Tankstelle ist nach Prifung der jeweiligen Standortsituation innerhalb
der Grof3siedlung Hellersdorf nicht grundsétzlich ausgeschlossen. Dartiber hinaus
befinden sich in weniger als ein km Entfernung zwei Tankstellen.

Die Allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes als Allgemeines Wohngebiet
bleibt durch die textliche Festsetzung Nr. 1 gewahrt.

Gemeinbedarfsflache Zweckbestimmung Freizeitsportanlage

Die Flache des landeseigenen Grundsticks Neuruppiner StraBe 21 wird in ihrem
Bestand im Bebauungsplan als Freizeitsportanlage festgesetzt. Damit wird durch den
Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB die Flache fir den Gemeinbedarf als
Flache mit sog. ,Nutzungen fir 6ffentliche Zwecke* planungsrechtlich gesichert.
Gemald Sportforderungsgesetz sind alle Sporthallenstandorte von zuriickgebauten
Schulflachen weiterhin flr eine Freizeitnutzung zu erhalten, sofern nicht das
offentliche Interesse an einer anderen Nutzung Uberwiegt. Durch die langfristige
planungsrechtliche Sicherung dieser Nutzungsart soll auch nach aufgegebener
Schulnutzung der Standort im Offentlichen Interesse zur Versorgung des
Wohngebietes als Freizeitsportanlage zur Verfiigung stehen. Durch das Angebot der
wohnortnahen Versorgung mit dieser Infrastruktureinrichtung wird der Anspruch an
eine hohe Wohn- und Lebensqualitat innerhalb der Grol3siedlung Hellersdorf
gestarkt.

Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen werden durch die Festsetzung von
StralRenbegrenzungslinien gemalR 89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich
gesichert. In den Bereichen Havellander Ring, westlich WA5, WA6 und sidlich WA2,
berticksichtigt die Festsetzung der Stralenbegrenzungslinien die fur eine
Gehwegnutzung erforderlichen Breiten gemaR Aussage des zustandigen Fachamtes.
Es werden dafir in diesen Bereichen sowie im Kreuzungsbereich Zossener Stral3e
Kastanienallee zusatzliche Flachen durch den Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflachen gegeniber der Bestandssituation festgesetzt. Dies erfolgt im Sinne
der Verkehrssicherheit.

Entsprechende Regelungen zur Grundstiicksubertragung sind im
Grundstuckstbertragungsvertrag mit der GESOBAU AG zu treffen. Die Einteilung der
Stral3enverkehrsflache obliegt dem zustdndigen Fachamt. Eine abschlieRende
Regelung hierzu ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
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Textliche Festsetzung Nr. 3:

.Die Einteilung der StralRenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sind nicht Gegenstand der Festsetzung.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Im Zusammenhang mit der als Wohnbauflache festzusetzenden Flache, stdlich der
Zossener Stral3e, ist im Bebauungsplanverfahren eine zusatzliche offentliche
Verkehrsflache, in einer Breite von 16,0 m zwischen Zossener Strale und
Havellander Ring, im Sinne einer gesicherten ErschlieBung und einer
stadtebaulichen Gliederung planungsrechtlich zu sichern.

e Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Die im Bestand vorhandenen Wegeverbindungen nérdlich der Gemeinbedarfsflache
und zwischen der Flache WA 3 und Gemeinbedarfsflache werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung in ihrer Funktion als Rad- und FulRweg
planungsrechtlich gesichert. Dies erfolgt zum Erhalt der bestehenden
Wegeverbindungen und stellt im stadtebaulichen Sinn einen Aspekt der hohen
Wohnqualitat innerhalb der Grof3siedlung dar.

3.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der berlinweit gestiegenen Nachfrage an Wohnraum erfolgt
innerhalb des Bebauungsplanes die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung
unter dem Aspekt der Realisierbarkeit von Geschosswohnungsbau auf
Wohnungsbaupotenzialflachen. Grundlage fir den geplanten Charakter und die
Struktur der festzusetzenden Wohnbauflache ist die beabsichtigte Umsetzbarkeit
eines stadtebaulichen Konzeptes, welches durch den Eigentimer GESOBAU AG in
kontinuierlicher, enger Abstimmung mit dem Bezirksamt entwickelt wurde und
welches fur den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes (WA1, WA2, WA5) flnf-
und sechsgeschossigen Geschosswohnungsbau vorsieht. Daraus resultierend
besteht das Planungsziel fur die Gberwiegenden Bereiche des Plangebietes ein Mal3
der baulichen Nutzung festzusetzen, welches die Obergrenzen des FNP
Uberschreitet.

Fur den Bereich WA3 und WAG soll das festzusetzende Mal3 der baulichen Nutzung
den Beginn eines harmonischen Ubergangs zu den historischen Strukturen des
Gutes Hellersdorf definieren. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sinne des
Erhalts der vorhandenen, pragenden, stadtebaulichen Strukturen und deren glie-
dernde Wirkung hier unterhalb der gemafl FNP Berlin ausgewiesenen Obergrenzen
festgesetzt.

Grundflachenzahl

Zur Umsetzung des Planungsziels, der Entwicklung zusatzlicher
Wohnungsbaupotenzialflachen unter Berucksichtigung der vorhandenen typischen
stadtebaulichen Struktur innerhalb der Grol3siedlung Hellersdorf, wird die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,4 fur die neu zu
entwickelnden Flachen WAL, WA2, WA5 und WAG6 vorgesehen. Die Begrenzung
erfolgt zur Sicherung der langfristigen hohen Wohnqualitdt. Das festzusetzende
Nutzungsmalf bietet die Voraussetzungen fir die Fortsetzung der Bebauungsstruktur
im Sinne des Geschosswohnungsbaus unter Beriicksichtigung zusammenhangender
von Bebauung freier Grundstticksflachen.



48

Fur die Flachen WA4 soll die zuldssige GRZ auf 0,3 innerhalb eines beschréankten
Baufensters festgesetzt werden. Damit soll die Konzentration einer Bebauung im
Kreuzungspunkt Kastanienallee und Zossener Stral3e zur Sicherung einer stadte-
baulichen Dominante als Orientierungspunkt innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf,
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept ermdglicht werden. Die Kastanienallee
stellt eine wichtige Verbindung zum Stadtteilzentrum Hellersdorf dar.

Fur die Flache WA3 wird die maximal zulassige GRZ ebenfalls auf 0,3 festgesetzt.
Das sichert die vorhandene stadtebauliche Situation im Ubergangsbereich zum Gut
Hellersdorf.

Fur alle Baugrundstiicke gilt im Sinne der Sicherung ihrer Funktionalitat, dass die
zuléssige bzw. festgesetzte Grundflachenzahl um maximal 50 % durch die in 8§ 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden darf. Da dies nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsatzlich zulassig ist, bedarf es keiner weiteren
Festsetzung im Bebauungsplan.

Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ) im Plangebiet
ist fir die Bereiche WAL, WA4 und WA5 mit 2,0 und fur das Allgemeine Wohngebiet
WA2 mit 2,1 geplant in Umsetzung des mit der Eigentimerin abgestimmten
stadtebaulichen Konzeptes und unter Beriicksichtigung der Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum und einer konzentrierten Anordnung von Stellplatzen in
einem  Garagengebaude. Die festgesetzten  Geschossflachenzahlen im
Uberwiegenden Plangebiet Uberschreiten die Obergrenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO
von 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete. Die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen
Konzeptes, welches im Wesentlichen aus der stadtebaulichen Struktur der
maRgeblichen Umgebung entwickelt wurde, erfordert eine Uberschreitung der
Geschossflachenzahl insbesondere durch Bericksichtigung der Einordnung eines
Garagengebaudes. Das Konzept bertcksichtigt die Aufnahme und Fortsetzung
wesentlicher Wegebeziehungen und besonderer Wohnqualitdten der Grof3siedlung,
wie die straBenbegleitende Bebauung, grof3e verkehrsfreie Blockinnenbereiche und
die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Die Einhaltung der Obergrenze des § 17
BauNVO - GRZ 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete - stellt den Erhalt groRRer
Blockinnenbereiche sicher. Das gewahrleistet die Schaffung von ausreichend
Freiraum und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie eine
ausreichende Belichtung und Besonnung. Nachteilige Auswirkungen auf das Klima
entstehen insbesondere nicht, da die Entwicklung im héhenmalligen Rahmen
gesichert ist und damit keine Barrieren fur die Luftleitbahnen entstehen. Durch die
festgesetzte GRZ ist eine weitestgehende Versickerung des Regenwassers bei
Einordnung von Mulden/Rigolen auf dem Grundstiick selbst, auch unter Betrachtung
der Bodenverhaltnisse, weiter moglich. Damit wird sichergestellt, dass die
Uberschreitung der Obergrenze gemaR 8§ 17 BauNVO ausgeglichen wird. Eine
weitere stadtebauliche Malnahme ist die planungsrechtliche Sicherung einer
offentlichen Griunflache. Mit dieser Grunflache und der planungsrechtlichen
Sicherung vorhandener Wegeverbindungen sind die Voraussetzungen fur eine
schnell zu erreichende Naherholung gegeben. In Richtung Nordosten befindet sich in
ca. 650 m Entfernung die Hoénower Weiherkette und in westlicher Richtung in ca.
800 m Entfernung das Wuhletal.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes erfolgt zur Sicherung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Insbesondere ist dies bei
Umsetzung des  stadtebaulichen  Konzeptes und Realisierung eines
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Garagengebaudes im WA2 durch die damit verbundene Konzentration und
Minimierung von Suchverkehren im Wohngebiet zu erwarten.

Fur die Flache WAG soll die maximal zuldssige GFZ auf 1,0 beschrankt werden. Im
Zusammenwirken mit der angrenzenden Gemeinbedarfsflache und der fur die Flache
WAZ3 entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur festzusetzenden GFZ von
1,0 wird damit im Ubergang zum Gut Hellersdorf eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur planungsrechtlich umgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen soll hier durch Festsetzung der Geschossigkeit
bestimmt werden. Unter Berucksichtigung des Planungszieles der Aktivierung von
Nachverdichtungspotenzialen gemafR Wohnungsmarktentwicklungskonzept zur
Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes erfolgt in Fortsetzung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur fur die Bereiche WAl und WAS5 die Festsetzung der
maximal zuldssigen Geschossigkeit auf funf und fur Flache WA2 auf sechs. Fur die
Flachen WA6 wird in Anlehnung an die ehemalige stadtebauliche Charakteristik
eines durch Infrastruktur gepragten Bereiches im Ubergang zur Bebauung des Gutes
Hellersdorf die zulassige Geschosszahl auf drei beschrankt.

Innerhalb der Flache WAS3 soll durch die Festsetzung von maximal sechs zulassigen
Geschossen die vorhandene stadtebauliche Situation der vorhandenen Punkthauser
planungsrechtlich gesichert werden. Somit wird auch langfristig die Moéglichkeit der
Einordnung markanter, der Orientierung innerhalb der Grol3siedlung Hellersdorf die-
nender Baukorper als stadtebauliche Dominante im Ubergang zum Gutsbereich und
der geplanten in Nord-Sidrichtung verlaufenden Grinverbindung erhalten.

Im Kreuzungsbereich Zossener Stral3e/Ecke Kastanienallee (WA4) wird durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossigkeit auf acht ebenfalls die
Moglichkeit der Schaffung einer stadtebaulichen Betonung planungsrechtlich
gesichert. Diese Uber den vorhandenen Bestand hinausragende maximal mdgliche
Gebaudehohe lasst bei gleichzeitiger Konzentration der Bebauung im vorgegebenen
Baufenster eine Bebauung als wahrnehmbaren stadtebaulichen Akzent zu. Damit
erfolgt ausgehend von der Zossener Stral3e die Betonung des Strallenraumes der
Kastanienallee, welche in das in den 90er Jahren errichtete Stadtteilzentrum ,Helle
Mitte® fuhrt.

Unter Berlcksichtigung der Weiterentwicklung der angrenzenden stadtebaulichen
Strukturen und der geplanten Nutzung ist die Festsetzung der Geschossigkeit
ausreichend.

3.3 Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird auf den Flachen des Allgemeinen
Wohngebietes WAl und WA?2 verzichtet. Die Wohngebiete der GroR3siedlung
Hellersdorf sind vorwiegend durch eine Blockrandbebauung entlang der offentlichen
und privaten Verkehrsflachen gepragt. Ein pragender Bestandteil der stadtebaulichen
Struktur sind die zusammenhangenden begrinten Blockinnenbereiche, die
wesentlich den stadtebaulichen Charakter bestimmen.

Der mdglichen Entwicklung einer baulichen Vielfalt wird auch unter Beriicksichtigung
des Belangs der wirtschaftlichen Verwertbarkeit eine Prioritat eingeraumt. Fir die
zukinftige Bebauung soll die Gestaltungsvielfalt einschliel3lich der Schaffung griiner,
nutzbarer Freibereiche in Bezug auf die Bauweise nicht eingeschrankt werden. Im
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Sinne der planerischen Zurtickhaltung werden lediglich zu den Straf3en nicht
uberbaubare Grundstticksflachen durch die Baugrenzen festgesetzt.

Dies erfolgt auch unter Beriicksichtigung der vorhandenen Larmbelastungssituation
insbesondere entlang der Zossener Stral3e.

Fur die Flachen WA5 und WAG6 wird im Gegensatz dazu unter Bertcksichtigung des
beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes die offene Bauweise festgesetzt. Damit
sind Baukoérperlangen von bis zu 50 m zulassig unter Einhaltung der
Abstandsflachen gemaR Bauordnung Berlin.

Im WA 4 wird die abweichende Bauweise festgesetzt mit der textlichen Festsetzung
Nr. 14:

.Fur das Allgemeine Wohngebiet WA4 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Gebaude ohne Grenzabstande
zu errichten.”

Rechtsgrundlage:§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs.43 BauNVO

Dies ist zur Sicherung einer mdglichen Bebauung unter Bertcksichtigung der
abweichenden Grundstiickssituation und zur Umsetzung einer stadtebaulichen
Dominante erforderlich. Auf Grund der Grundstuckssituation und der
Eigentumsstrukturen ware eine eigenstandige Bebauung im Sinne des
stadtebaulichen Konzeptes ohne die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
nicht moglich. Das stadtebauliche Konzept der GESOBAU AG sieht hier die
Errichtung eines Wohngeb&udes an der Grundstiicksgrenze vor.

Die Festsetzung von Baugrenzen in der Flache WA3 ohne Festsetzung einer
Bauweise wird dem stadtebaulichen Ziel gerecht, diesen Standort durch
Konzentration der méglichen Bebauung in einem Malf3, welches Bezug nimmt auf die
besondere Funktion der Flachen als Gelenk und Orientierungspunkt innerhalb der
Grof3siedlung Hellersdorf zu betonen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Planungsgebiet werden durch Baugrenzen
definiert um die wesentlichen Rahmenbedingungen einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung festzusetzen.

Eine Festsetzung der fur die Grol3siedlung typischen von Bebauung freien
Blockinnenbereiche wird im Sinne der planerischen Zurtickhaltung aufgegeben und
nur durch eine StralRen und Wege begleitende Freihaltung von Bebauung ersetzt.
Dies soll die Voraussetzung fiur eine flexible Bebauung schaffen und eine
Neuausrichtung des Quartiers ermoglichen. Dadurch werden verschiedene
Bauformen in den Baufenstern unterstitzt und insbesondere im allgemeinen
Wohngebiet sowohl Blockrand-, Zeilen- und auch kleinteilige Bebauungen
ermaglicht.

Zu den offentlichen Stral3en werden Uberwiegend 5,0 m breite nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen planungsrechtlich gesichert, die Zulassigkeit von Nebenanlagen
wird hier eingeschrankt zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur.

Textliche Festsetzung Nr. 9:

LAuf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit der Bezeichnung a sind Stell-
platze und Garagen sowie Nebenanlagen gemall 8 14 Baunutzungsverordnung
unzulassig. Ausnahmsweise kénnen unterirdisch zu fihrende Abfallsammelanlagen
zugelassen werden.*”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 5 BauNVO
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Damit soll langfristig die stadtebauliche Wirksamkeit des 6ffentlichen Stral3enraumes
vor allem im Sinne der Wahrnehmung von Wegeverbindungen zum Landschaftsraum
der Wuhle und nach Norden zur Honower Weiherkette durch die Freihaltung privater
Grundsticksflachen gestarkt und ein préagendes stadtebauliches Strukturelement
weiterentwickelt werden. Dariiber hinaus wird dadurch ein Beitrag zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im StraRenraum innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf im
Sinne des LaPro geleistet.

Entlang der Zossener Strale im WALl und WA2 sowie westlich des Allgemeinen
Wohngebietes WAL wird durch die Festsetzung des Bebauungsplanes dem privaten
Belang der Unterbringung privater ErschlieBungsflachen gefolgt. Dies erfolgt auch
zur Sicherstellung einer Umsetzbarkeit des Bebauungskonzeptes der GESOBAU
AG. Im Sinne der Sicherung der Funktionalitat der geplanten Nutzung wird in diesem
Bereich sowie in Teilbereichen des WA4 der Ausschluss von baulichen Anlagen auf
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit der textlichen Festsetzung Nr. 10
begrenzt:

Textliche Festsetzung Nr. 10:

LAuf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen mit der Bezeichnung b sind Gara-
gen sowie Nebenanlagen gemall § 14 Baunutzungsverordnung unzuldssig. Aus-
nahmsweise konnen unterirdisch zu fihrende Abfallsammelanlagen zugelassen
werden.”

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

Die ausnahmsweise Zulassigkeit solcher Anlagen wird mit den Festsetzungen
eingerdumt als Beitrag zur Minimierung von wohnbedingten Flachen fur
Nebenanlagen. Die Mdoglichkeit der Einordnung dieser unterirdischen
Abfallsammelsysteme mit geringem Flachenbedarf erfolgt im Sinne der Sicherung
einer hohen Wohn- und Lebensqualitat innerhalb der Grofsiedlung. Das
stadtebauliche Bild einer von Bebauung freigehaltenen stral3enbegleitenden Flache
und ihrer Begriinung ist auch bei Umsetzung der Festsetzungen zu gewahrleisten.

3.4 weitere Arten der Nutzung

Offentliche Grunflache

Im Plangebiet wird eine ca. 2.700 m2 grofRe offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit Spielplatz* festgesetzt, die kiinftig der
Versorgung mit offentlichen wohnungsnahen Grunflachen dient. Der durch die
Planung entstehende Bedarf an wohnungsnahen o6ffentlichen Griunflachen im
Bereich Gut Hellersdorf (ca. 900 WE, 1.800 EW) kann hierdurch teilweise abgedeckt
werden. Mangels verfugbarer Flachen zur Ausweisung zusatzlicher o6ffentlicher
Grinanlagen im Umfeld des Plangebiets bleibt der zusatzliche Bedarf an
wohnungsnahen Grinflache bestehen. Bestehende Defizite in der Versorgung mit
offentlichen  Grunanlagen werden durch die mittelhohe Versorgung der
angrenzenden Wohnblécke mit privaten/halboffentlichen Freiflachen kompensiert.
Auf weitere Festsetzungen soll zugunsten der Schaffung von Wohnraum verzichtet
werden. Mit der Festsetzung dieser 6ffentlichen Freiflache als platzartige Aufweitung
soll die Funktion Ubergeordneter Grinverbindungen entlang des Wuhle-Honow-
Weges im Plangebiet gestarkt werden. Es erfolgt eine Aufwertung des
Kreuzungsbereichs im Schnittpunkt der tberoértlichen Grunverbindungen sowohl in
Ost-Westrichtung als auch in Nord-Sudrichtung sowie eine Verbesserung ihrer
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Aufenthaltsqualitdt. Die zu Beginn des Verfahrens beabsichtigte Festsetzung der
Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur diesen Bereich wurde
auf Grund des bestehenden Defizites an o6ffentlichen Spielplatzflachen fir die
Bezirksregion Hellersdorf-Nord gemalR SIKo geandert. Die Grolie der offentlichen
Grinflache gewahrleistet im Rahmen von Gestaltungskonzepten neben der
Spielplatznutzung auch die Sicherung von Wegeverbindungen.

3.5 Grunfestsetzungen

Begriinung von Stellplatzanlagen

Auch wenn das Bebauungskonzept der GESOBAU AG derzeitig von der Errichtung
eines Garagengebaudes zur Bewaltigung der Stellplatzproblematik ausgeht, soll die
textliche Festsetzung Nr. 4 langfristig die stadtebauliche Wirksamkeit von mdglichen
Stellplatzflachen regeln.

Textliche Festsetzung Nr. 4:

.Innerhalb des Planungsgebietes sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen,
die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu pflanzen. Dabei sind
mindestens 4,5 m? grol3e Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nicht
unterschreiten darf.”

Rechtsgrundlage; § 9 Abs.1 Nr.4 i.V.m. Nr. 25 a) BauGB

Unter Bericksichtigung der festgesetzten Nutzungsart und der Bebauungsstruktur ist
die Konzentration von Stellplatzanlagen im Planungsgebiet zu erwarten. Innerhalb
des Geltungsbereiches wird eine Begrinung groéRerer Stellplatzanlagen gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 4 geregelt. Eine Gliederung ebenerdiger Stellplatzanlagen
mit mehr als drei Stellplatzen durch Baumpflanzungen stellt die stadtebauliche
Wirksamkeit dieser Flachen in den offentlichen Stral3enraum sicher und ermdéglicht
den Erhalt der stadtebaulichen Qualitat, die in der Fortsetzung des insgesamt
durchgrinten Charakters der Grol3siedlung Hellersdorf besteht.

Durch diese Festsetzung wird dartber hinaus ein Beitrag fur eine Reduzierung der
Aufheizung innerhalb bebauter Gebiete und die Schaffung eines thermischen Aus-
gleichs in den Gberwérmten Stadtstrukturen geleistet.

Die Festsetzung dient zur Gliederung von Sammelstellplatzanlagen und soll die
Anlage von monotonen, ungestalteten Stellplatzanlagen verhindern. Die Festsetzung
des hierfur erforderlichen Stammumfangs von mindestens 18 cm dient dazu, diese
Qualitat zeitnah zu erreichen. Mit der Festsetzung werden typische
Vegetationsbestande entwickelt, die u.a. der Klimawirksamkeit und den Vorgaben
des Landschaftsprogramms entsprechen.

Fir die Auswahl der Laubbaume ist eine Pflanzliste beigefugt.

3.6 Sonstige Festsetzungen

Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

Textliche Festsetzung Nr. 5:

.Die Flache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu

belasten.”
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB
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Auf der Teilflache A innerhalb der privaten Grundsticksflache wird gemalfd textlicher
Festsetzung Nr. 5 entlang der sudlich an das Plangebiet angrenzenden
Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf in einer Breite von 3,0 m ein Geh- und
Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert. Mit dieser
Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die bereits im Bestand genutzte
FuRwegeverbindung besonders unter dem Aspekt der geplanten Fortsetzung der
Grunverbindung in Nord-Sud- Richtung Uber kleingartnerisch genutzte Flachen zum
Gut Hellersdorf im Sinne einer hohen Wohnqualitat erhalten bleibt. Das erfolgt im
Sinne einer Vernetzung von Grinrdumen zur Sicherung der hohen Wohnqualitat
innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf.

Flachen fur Garagen

Auf nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen an der Zossener Straf3e wird durch
zeichnerische Festsetzung (Textliche Festsetzung Nr. 17) eine Flache bestimmt, auf
der nur die Errichtung eines Garagengebaudes zuléssig ist.

Textliche Festsetzung Nr. 17:

Jnnerhalb der Umgrenzung der Flache fir Garagen Ga wird als zulassige
Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte tGiberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

Erganzend zur Grundflache wird die GebaudegrdfRe durch die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehothe (Textliche Festsetzung Nr. 16) bestimmt.

Textliche Festsetzung Nr.16:

.Innerhalb der Umgrenzung der Flache fir Garagen Ga durfen bauliche Anlagen eine
Hohe von 76 m dber NHN nicht Uberschreiten. Das gilt nicht fur technische
Aufbauten wie Schornsteine, Luftungsanlagen und Solaranlagen.”

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 4 BauNVO

Gemal stadtebaulichem Konzept sollen in einer Garage Stellplatze eingeordnet
werden, die dem gesamten Parkplatzbedarf der Neubebauung entsprechen. Die
Standortentscheidung beruht auf einer stadtebaulichen Variantenuntersuchung,
welche den Standort und die Ausrichtung einer mdglichen Garage betrachtete.
Grundlage ist die Bericksichtigung der Blndelung des Verkehrs und die zentrale
Lage der Garage im Plangebiet und damit eine gute Erreichbarkeit fur alle Mieter.
Auch wenn unter Berucksichtigung erforderlicher Sichtdreiecke und der Aussagen
der Ausflihrungsvorschriften des BerlStrG zu vorgesehenen Regelbreiten von
Radwegen und der Einhaltung von Sicherheitsabstdnden zum ruhenden Verkehr die
Anbindung eines Garagengebdudes an die Zossener grundsatzlich méglich ware,
wird dem Belang der zentralen Zuordnung der ErschlieBung zum Wohngebiet
entsprechend vorliegendem stadtebaulichen Konzept der GESOBAU AG durch den
Bebauungsplan der Vorrang eingerdumt. Eine gemald Bebauungsplan moégliche
ErschlieBung des Garagengebdudes von der Zossener StralBe fuhrt zu keiner
erhohten Larmbeeintrdchtigung der zukinftigen Wohnnutzung aufgrund der
bestehenden Vorbelastung der Flachen entlang der Zossener Stral3e durch
Verkehrslarm.
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Die textliche Festsetzung Nr. 11 sichert die Erschliefung des Garagengeb&udes
Uber die neue Planstral3e D:

Textliche Festsetzung Nr. 11:

LAUf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung ¢ kann eine Zu-
und Abfahrt fir das Garagengebaude zugelassen werden.”

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

Vorrangig soll die Unterbringung des aus der Wohnnutzung resultierenden
Stellplatzbedarfes dort erfolgen, um den individuellen ErschlieBungsverkehr im
Quartier zu minimieren bzw. zu bindeln. Damit wird der Belang der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs beriicksichtigt. Ein unzumutbarer Park-Suchverkehr kann
vermieden und die ErschlieBung gesichert werden.

Die Ausrichtung der Flache fir ein zulassiges Garagengebdude zu den
larmbelasteten Stralen dient aulRerdem der Wohnruhe. Durch den daraus
resultierenden zusatzlich  planungsrechtlich gesicherten Abstand zwischen
larmbelasteter Stralle und den Wohnbauflachen werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bericksichtigt.
Entsprechend der Nutzung der begtnstigten Grundstiicke wird der Bereich als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine weitergehende Zuordnung der Stellplatze
ist im Sinne der planerischen Zurtickhaltung nicht erforderlich. Die Errichtung von
Tiefgaragen ist derzeit vom Projekttrager nicht vorgesehen. Dies ist vor dem
Hintergrund der Schaffung kostengiinstigen Wohnraums zu sehen.

3.7 Larmschutz

Die Larmsituation im Plangebiet wird maf3geblich durch den StralRenverkehrslarm der
Zossener Stralle mit Strallenbahnverkehr gepragt. Die schalltechnischen
Auswirkungen des Verkehrslarms auf die festzusetzende Nutzungsart Allgemeines
Wohngebiet wurden vorwiegend auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung sowie der
Ergebnisse der Stralenverkehrszahlung 2017 im Abgleich mit den Angaben zum
Verkehrsaufkommen in der Zossener Stral3e aus dem Berliner Verkehrsmengen-
Atlas 2011 beurteilt. Zur Einhaltung der Immissionsschutzwerte an schutzbedurftigen
Nutzungen (Wohnnutzung) wurde Uber das gesamte Plangebiet im Auftrag der
GESOBAU AG eine schalltechnische Untersuchung unter Berucksichtigung eines
Bebauungskonzeptes durchgefihrt (siehe Umweltbericht Punkt I1. 2b).

Hierbei wurden der zukinftige Verkehrslarm sowie die Auswirkungen durch die
Errichtung eines Garagengebaudes innerhalb des Plangebietes untersucht.

Prifung 8 50 BImSchG (,Trennungsgrundsatz*)

Bezlglich der Belange des Immissionsschutzes wird zuerst der Umgang mit dem
sog. ,Trennungsgrundsatz” gepruft: Der Trennungsgrundsatz verlangt, dass Flachen
(z.B. Baugebiete) so einander zugeordnet werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen - insbesondere auf Wohngebiete - so weit wie mdglich
vermieden werden. Relativiert wird der Trennungsgrundsatz u.a. durch das Gebot
des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und dem stadtebaulichen und
stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von Wohnen, Arbeit und
Freizeit. Hiernach kann es sinnvoll sein, dass auf die 0.g. Abfolge von Baugebieten
verzichtet wird. Insbesondere in Stadten ist es aufgrund der begrenzten
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Flachenverfligbarkeit kaum mdglich, dass die idealtypische Abfolge von Baugebieten
eingehalten wird. Die Einhaltung des Trennungsgrundsatzes wirde dazu fuhren,
dass das Wohnen entlang vielbefahrener Stral3en nicht moglich ware.

In Anbetracht der gesamtstadtischen Verknappung von Wohnraum wird der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets der Vorzug gegentber einer weniger
storanfalligen Nutzung eingerdaumt auch unter Berlcksichtigung des FNP Berlin. Ein
Gutachten hat ergeben, dass die schalltechnischen Konflikte l6sbar sind und
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Aktiver Larmschutz / Schallschutzwande, Stral3entunnel, Tempo 30

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden aktive Schallschutzmal3hahmen
geprift. Hierbei wurde die Errichtung von Schallschutzwanden, die Realisierung von
Tempo 30 und die Aufbringung von larmminderndem Asphalt geprift. Im Ergebnis
zeigte sich, dass keine aktive SchallschutzmalRnahme zu einer Konfliktldsung
geeignet ist.

Der vom Abgeordnetenhaus beschlossene Larmaktionsplan 2013-2018 enthielt
bereits Aussagen uber die Wirkung von larmmindernden Asphaltdecken bzw. zu
einer nachtlichen Reduzierung der Geschwindigkeit auf Tempo 30.

Wenn die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf Tempo 30 abgesenkt
wird, ist von einer Reduzierung der Schallpegel um ca. 2,4 dB(A) auszugehen. Auch
diese Reduzierung wirde nicht ausreichen, um eine Einhaltung der
Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet zu ermoglichen.

Im Larmaktionsplan wird das angrenzende Stral3ennetz so eingeschatzt, dass das
Potenzial zur Larmreduktion durch larmarme Asphaltschichten (Korrekturwert DStrO,
Abb. 26) 1- 2,5 dB(A) betragt. Dieses Potenzial zur Larmreduzierung lasst erkennen,
dass auch bei Aufbringung einer entsprechenden Asphaltdecke weiterhin
Schallpegel oberhalb der schalltechnischen Orientierungswerte vorliegen, auch diese
Mafinahme ist daher nicht zur Problemldsung geeignet.

Eine Kombination von einer larmarmen Asphaltdecke und einer Reduzierung der
Geschwindigkeit ist als wenig sinnvoll einzuschatzen, da bei Pkw die Rollgerdusche
von Reifen erst oberhalb von 30 km/h die dominierende Schallquelle sind. Bei Tempo
30 dominiert das Gerausch des Motors. Ein larmarmer Asphalt kann insofern erst bei
zulassigen Geschwindigkeiten oberhalb 30 km/h seine volle Wirkung entfalten.

Im Zusammenhang mit der Realisierung von Tempo-30-Zonen bzw. der Aufbringung
von larmarmen Asphaltschichten ist zudem zu sagen, dass solche MaRnahmen nicht
auf Ebene des Bebauungsplans festsetzbar sind. Diese Malihahmen werden der
zustandigen Fachbehorde realisiert, ohne dass hierzu Festsetzungen in einem
Bebauungsplan nétig sind.

Trotz der errechneten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch
den StralRenverkehr soll im angrenzenden Straenraum aus stadtebaulichen
Grinden auf aktiven Schallschutz (z. B. Schallschutzwénde) verzichtet werden:
Schallschutzwande wirden eine sehr groRe Hohe bendtigen, um auch die oberen
Stockwerke eines Gebaudes nennenswert vor Verkehrslarm schitzen zu konnen.
Die Errichtung von Schallschutzwanden mit einer entsprechenden Héhe wirde sich
stadtebaulich und gestalterisch nachteilig auf den Geltungsbereich und die
Umgebung auswirken: Die umgebende Bebauung ist zumeist durch Zeilenbauten
gepragt, die von offenen und durchlassigen begrinten Bereichen durchzogen sind.
Die Errichtung einer Schallschutzwand wirde einen stadtebaulichen Fremdkérper
bilden. Schallschutzwande wirden auf3erdem dazu fihren, dass sich im direkten
raumlichen Umfeld ein Geflihl der Beengung einstellt. Darliber hinaus wirde durch
die Errichtung von Schallschutzwanden zu einer stadtebaulichen Trennung zwischen
den StralRenseiten fuhren.
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Larmrobuster Stadtebau

Da aktive SchallschutzmalRnahmen keinen nennenswerten Beitrag zur Senkung der
Schallpegel leisten kdnnen, kann das Bauvorhaben durch larmrobusten Stadtebau
auf den umgebenden Schall reagieren. Gegenuber den angrenzenden Straf3en wird
eine abschirmende Bebauung realisiert. Auf diese Weise kdnnen an den
abgewandten Seiten ruhige Bereiche geschaffen werden.

Mit der Ausweisung grof3er Baufelder kann eine durchgehende Bebauung entlang
der Zossener Stral3e realisiert werden. Hierdurch kénnen larmabgewandte Bereiche
entstehen, in denen auch die privaten Griunflachen angeordnet sind.

Die Anordnung eines Garagengebaudes mit einer HOhenbeschrankung dient auch
als Schutz der geplanten Wohnbebauung vor der nordlich gelegenen Zossener
Stral3e. Des Weiteren kann mit der Konzentration des PKW-Verkehrs in einem
Garagengebaude das Plangebiet von weiterem Verkehrslarm entlastet werden.
Damit durch den Betrieb des Garagengebaudes kein Larm auf das geplante
Wohngebiet erzeugt wird, sind hierflr weitere Festsetzungen (Textliche Festsetzung
Nr. 12 und 13) zu treffen).

Passiver Schallschutz / baulicher Schallschutz

Grundlegender Schutz von Innenrdumen vor Larm entsteht durch entsprechende
Dammungen der Aul3enbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher
Beeintrachtigungen der kinftigen Bewohner und Nutzer durch Verkehrslarm sind
entsprechende  Schallschutzmallinahmen  erforderlich, um  angemessene
Innenraumpegel sicherzustellen.

Die Anforderungen ergeben sich aus der DIN 4109, in der ausgehend vom
maf3geblichen Aul3enlarmpegel eine Einstufung in verschiedene Larmpegelbereiche
vorgenommen wird und in der die daraus resultierenden erforderlichen
Bauschalldammmale fur verschiedene Raumnutzungen vorgegeben werden. Damit
soll gewahrleistet werden, dass die Larmbelastung in Aufenthaltsraumen von
Wohnungen (nachts) einen Wert von etwa 30 dB(A) nicht Uberschreitet. Fir
Birordume und vergleichbare Raumnutzungen sind die Anforderungen an die
erforderliche Bauschallddmmung in den einzelnen Larmpegelbereichen um jeweils
5 dB geringer.

Die Festsetzung ist erforderlich, da sich der bendtigte bauliche Schallschutz nicht
bereits aufgrund anderer gesetzlich vorgeschriebenen MalRRnahmen zur
Warmedammung ergibt (z. B. Energieeinsparverordnung), d. h. die
Beurteilungspegel liegen am Tage bei =58 dB(A) bzw. bei =53 dB(A) nachts fur
Wohnungen und &hnlichen Nutzungen.! Fir Biroraume sind Festsetzungen erst
dann erforderlich, wenn der Beurteilungspegel am Tage = 63 dB(A) betragt.

Gemald der schalltechnischen Untersuchung werden die Schwellenwerte fur
Wohnungen zur Nachtzeit zu den beiden Strallen Zossener Strale und
Kastanienallee ausgerichteten Aul3enwanden Uberschritten. FUr diese Bereiche wird
daher gemalR 89 Abs.1 Nr.24 BauGB mit der textliche Festsetzung Nr. 7 der
bauliche Schallschutz geregelt. Er orientiert sich an der planungsrechtlich zulassigen
~Worst-Case*“-Situation im lautesten Stockwerk.

Textliche Festsetzung Nr. 7: )
Zum Schutz vor Verkehrslarm miussen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen auf den Flachen B, C, D, E, B und F,

! siehe Rundschreiben 2/2016, Erganzung der textlichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz bei

Verkehrslarm, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, 14.10.2016.
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G,H,l,J,F sowie WA4 die Aul3enbauteile resultierende bewertete Schalldamm-MalRe
(erf.R w res) aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

- 35 dB(A ) tags und 30 dB(A) nachts in AufenthaltsrAumen von Wohnungen, in
Bettenraumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen sowie Sanatorien und
in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten,

- 35 dB(A) tags in UnterrichtsrAumen und ahnlichen Raumen,

- 40 dB(A ) tags in Buroraumen und &hnlichen Raumen

nicht tberschritten wird.

Die Bestimmung der erf.R"y, s erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemaR der Anlage
der Verkehrswege-SchallschutzmalBhahmenverordnung vom 4. Februar 1997
(24.BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der
Anlage 24.BImSchV fiur Raume der Zeilen 2,3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer
Wert einzusetzen. Der Beurteilungspegel auf3en fur den Tag L.t und fir die Nacht Ly
sind fur StraBen gemdR 8 3 wund fir Schienenwege gemdll 8§ 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18.Dezember
2014 (16. BImSchV) zu berechnen.”

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passiver Larmschutz / Grundrissregelung

Da die Orientierungswerte der DIN 18005-1 durch den Verkehrslarm entlang der
Zossener StralRe und der Kastanienallee am Tag und in der Nacht Uberschritten
werden und bauliche Schallschutzmal3inahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll
wirksam sind sowie die Tag- / Nacht-Differenz von 10 dB(A) zum grof3ten Teil nicht
eingehalten werden kann, genugen Regelungen allein zur Dammung von
AulRenbauteilen zur Vermeidung der Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse
nicht. Um eine naturliche Bellftung von Aufenthaltsraumen insbesondere in den
Nachtstunden zu ermdglichen, wird gemafl 89 Abs.1 Nr.24 BauGB eine sog.
~Grundrissbindung” festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 6). Wohnungen sind so
anzuordnen, dass eine Mindestanzahl Aufenthaltsrdume zur schallabgewandten
Seite, dem Blockinnenbereich ausgerichtet wird. Auf diese Weise ist es mdglich,
dass Wohn- und Schlafrdume zur ruhigen Seite hin ausgerichtet werden kdnnen,
was sich positiv auf die Wohnverhaltnisse auswirkt.

Der Begriff des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums ist in der DIN 4109 definiert; es
handelt sich dabei beispielsweise um Wohn- und Schlafraume. Aufenthaltsrdume,
die gemaf DIN 4109 nicht als schitzenswert eingestuft werden, sind beispielsweise
Kichen und Bader sowie Raume, die keine Aufenthaltsraume sind (z.B. Flure,
Treppenhauser) werden von dieser Festsetzung nicht erfasst. Da diese Ra&ume nicht
zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind, kodnnen sie
uneingeschrankt der Larmquelle zugewandt sein.

Mit der Festsetzung zur schalloptimierten Grundrissanordnung trifft der
Bebauungsplan eine Regelung, die die Unterbringung von Schlafraumen auf der
larmabgewandten Gebaudeseite ermdglicht, so dass hier nachts bei teilgetffneten
(gekippten) Fenstern ohne La&rmbeeintrachtigung geschlafen werden kann. Mit der
Begrenzung auf die Flache B, C, D, E, Bim WAl und F, G, H, I, J, F im WA2 sowie
die Flache WA 4 werden entsprechend des Larmgutachtens alle Bereiche mit
allgemein zulassigen Wohnungen erfasst, bei denen die prognostizierten Larmpegel
die gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 6:

»Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen in Gebauden auf den Flachen B, C, D, E, B
und F, G, H, I, J, F sowie WA4 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen muissen mindestens zwei
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Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite ausgerichtet sein. Hiervon
ausgenommen sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aul3enwénde nicht zu
einer larmabgewandten Seite ausgerichtet sind.

In Wohnungen, bei denen mindestens zwei AulRenwande nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem
Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen
mindestens zwei AufenthaltsrAume durch besondere Fensterkonstruktionen unter
Wahrung einer ausreichenden Belilftung oder durch andere MalRBnahmen gleicher
Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den
R&umen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht tberschritten wird.”
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge der Realisierung von
foérderfahigen Wohnungen mit zum Teil kompakten Wohneinheiten in jedem Fall die
Planung und Anordnung durchgesteckter Wohnungen maoglich ist, missen mit der
textlichen Festsetzung Nr. 6 Regelungen getroffen werden, die eine einseitige
Ausrichtung beinhaltet.

Des Weiteren besteht Bedarf von Wohnraum auch fur kleinste Wohneinheiten mit nur
einem Aufenthaltsraum. Da eine Errichtung solcher Wohneinheiten im Bereich der
Zossener Stral3e nicht ausgeschlossen werden soll, ist im Bebauungsplan hierfar
eine weitere Festsetzung erforderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 15:

LZum Schutz vor Verkehrslarm missen in Wohnungen mit nur einem
Aufenthaltsraum, der zur Zossener Stral3e orientiert ist, durch besondere
Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung oder durch
andere  bauliche = MalRBnahmen  gleicher Wirkung an  Aul3enbauteilen
Schallpegeldifferenzen  erreicht werden, die gewadhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum bei
mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht tberschritten wird.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Garagengebaude

Der Bebauungsplan geht von der Zulassigkeit eines Garagengebéudes in
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes des Eigentiimers GESOBAU AG aus.
Die aus der Nutzung dieser Einrichtung zu erwartenden Larmauswirkungen auf die
geplanten angrenzenden Wohngebiete WAL und WA2 ergaben Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte. Auch wenn der durch eine Nutzung des Garagengebaudes
entstehende Larmkonflikt durch rechnerische Nachweise und konkret zu
benennende Larmminderungsmalinahmen am Gebdude im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gelost werden konnte, ist im Bebauungsplan die
Erforderlichkeit von Festsetzungen zum Larmschutz zu prifen. Die Festsetzung der
Baugrenzen im Abstand zur Flache des Garagengebaudes sichert planungsrechtlich
den Abstand der Wohnnutzung auch zu den Strallenbegrenzungslinien und
berticksichtigt den Aspekt der Wohnruhe. Damit wird die stadtebaulich gewtinschte
Umsetzbarkeit des Konzeptes der GESOBAU AG sichergestellt und gleichzeitig eine
nachbarschitzende Wirkung gesichert.

Dartber hinaus werden im Bebauungsplan textliche Festsetzungen zum Larmschutz
getroffen, die direkt bei der Planung der Garagengebaude zu berticksichtigen sind
und somit einer prognostizierten LaArmbelastung entgegenwirken.
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Damit soll bereits im Rahmen des Bebauungsplanes die rechtliche Bewaltigung
eines moglichen Larmkonfliktes, der durch die Nutzung des Garagengebaudes
entstehen kénnte, planungsrechtlich gesichert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

»Zum Schutz vor Larm muss vor der ostlichen, westlichen und sidlichen Seite der
innerhalb der Umgrenzung der Flache fur Garagen Ga moglichen Garage eine
Vorhangfassade mit einer Schalldammung DLg von mindestens 5 dB errichtet
werden. Es kbnnen auch Maflinahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden.*
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Textliche Festsetzung Nr. 13:

»Zum Schutz vor Larm mussen die Decken der innerhalb der Umgrenzung der Flache
fur Garagen Ga moglichen Garage hochschallabsorbierend wie folgt ausgefuhrt
werden:

- entlang der 6stlichen AuRenkante in einem Streifen einer Breite von 4 m

- entlang der sudlichen AuRenkante in einem Streifen einer Breite von 5 m

Es kdnnen auch MalRBhahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden.*”
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3.8 Festsetzung zum geférderten Wohnraum

Zur Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere zur
Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten
Bodennutzung gemal 8 1 Absatz 5 BauNVO erfolgt fur die Flachen des Allgemeinen
Wohngebietes die textliche Festsetzung Nr. 8:

.im Allgemeinen Wohngebiet durfen nur Wohngebaude errichtet werden, die
mindestens je angefangener 400 m?2 wohnbezogener Geschossflache eine Wohnung
enthalten, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden konnte.
Ausnahmsweise konnen Wohngebaude ohne forderungsfahige Wohnungen
zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem
anderen Gebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zusatzlich erbracht
wird.”

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Beabsichtigt ist damit die Schaffung der Voraussetzungen fur die Erhaltung sozial
stabiler = Bewohnerstrukturen  unter  Berlcksichtigung der  Anforderungen
kostensparenden Bauens. Ziel ist der Erhalt einer sozialen Durchmischung der
Bevolkerung in der Grof3siedlung. Dem Bedurfnis der Schaffung von Wohnraum
unter dem Aspekt der Senkung durchschnittlicher Mietpreise soll damit
nachgekommen werden. Durch die Ausnahmeregelung in Satz 2 der Festsetzung
wird eine flexible Handhabung bei der Errichtung von forderfahigem Wohnraum
ermaglicht.

Diese Festsetzung bezieht sich auf das gesamte Plangebiet sofern wohnbezogene
Geschossflache moglich ist. Somit wird diese Festsetzung im Sinne der
Gleichbehandlung auch fir die Baugebiete im Plangebiet getroffen, fur die kein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen wurde, da auch in diesen Bereichen die
Voraussetzungen fur die Entstehung von Wohngebéduden mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert werden.
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3.9 stadtebaulicher Vertrag zum Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwick-
lung

Zusatzlich zum Bebauungsplan wurden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
dem Land Berlin und dem Vorhabentrager des Wohnungsbauprojekts Regelungen
getroffen, die auf dem Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung beruhen.
Bestandteile des Vertrags sind die Kostenibernahme oder Herrichtung von
FolgemalRBnhahmen im Rahmen der Angemessenheit durch den Projekttrager. Der
Angemessenheitsbetrachtung des Berliner Modells liegt die Belegungsdichte im
Geschosswohnungsbau mit zwei Einwohnern je Wohneinheit mit 100 m?
Bruttogeschossflache (BGF) und 75 m2 Wohnflache (WFL) zugrunde. Im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages und erganzenden ErschlieBungs- sowie
Grundstiicksubertragungsvertrag wurden Regelungen fir die Herstellung einer
offentlichen Verkehrsflache zwischen Zossener Stral3e und Havellander Ring, eines
Gehweges am Havellander Ring sudlich WA2 sowie die Herstellung einer
offentlichen Grunflache getroffen. Die kostenfreie Ubertragung erforderlicher
Grundstiicksflachen ist ebenfalls Inhalt des Vertrages. Darlber hinaus waren im
stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Ubertragung von Kosten auf den
Projekttrager GESOBAU AG zu treffen. So enthélt der Vertrag Regelungen fir die
Kostenbeteiligung bei der Errichtung durch das Land Berlin flr FolgemalRnahmen im
sozialen Infrastrukturbereich (Kita, Schule), welche sich an dem Uber das nach § 34
BauGB hinaus zulassigen Mald der baulichen Nutzung durch Festsetzung des
Bebauungsplanes orientieren. Dem Vertrag liegt fur die Ermittlung der
Kostenbeteiligung an sozialer Infrastruktur die mdgliche Anzahl von Wohnungen
entsprechend Richtwert des Berliner Modells (s.0.) in Umsetzung der im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmalle fur die Wohnbauflachen zugrunde.
Somit ware i.S. des Modells die Errichtung von ca. 740 neuen Wohneinheiten im
Plangebiet moglich.

Durch die GESOBAU AG wurde vertraglich die Kostenbeteiligung fur 9 Kitaplatze
und 10 Grundschulplatze vereinbart. Beabsichtigt ist auf dem Grundstick
Havellander Ring 46 im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes 10-45
eine Gemeinbedarfsflache Kita zur Gewéhrleistung der Versorgung mit Kitaplatzen
festzusetzen. Das Land Berlin verpflichtet sich gemald Vertrag zur zeitnahen
Herstellung s. auch Pkt. IV.3. Zur Versorgung des Gebietes mit Schulplatzen erfolgte
im Vertrag die Vereinbarung von Ablésezahlungen durch den Projekttrager auf der
Grundlage der Kosten, die fur die Herrichtung des Hortgebdudes der Bicherwurm-
Schule fir den Schulunterricht im Zeitraum 2019-2022 durch den Bezirk Marzahn-
Hellersdorf veranschlagt wurden.

Da die Geschossflache von Garagengebauden auf die festgesetzte Geschossflache
anzurechnen ist, ist im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass in die Berechnung der
Folgeeinrichtungen nur die fir Wohnen beabsichtigte Geschossflache zu Grunde
gelegt wird. Diese Regelung entspricht den Grundsatzen des Rundschreibens
7/2017 der Senatsverwaltung flur Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Il C und WBL
zur Bestimmung der Geschossflache Wohnen im Rahmen der Anwendung des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung.



61

4. Abwéagung der offentlichen und privaten Belange

Schaffung von Wohnraum

Berlin ist eine wachsende Stadt. Dies gilt auch fur den Bezirk Marzahn-Hellersdorf
seit 2010. Die aktuelle Bevolkerungsprognose fir den Zeitraum von 2017 bis 2030
stellt fir den Bezirk einen Zuwachs um voraussichtlich 15.000 Bewohnerinnen und
Bewohner in Aussicht.

Dieses Wachstum muss sozial, 6kologisch und stadtebaulich vertraglich gestaltet
werden. Zentrale stadtentwicklungspolitische Aufgabe ist es, in ausreichendem
Umfang angemessenen und bezahlbaren Wohnraum fir alle Menschen in unserer
Stadt sicherzustellen, gerade auch fur Haushalte mit kleineren und mittleren Ein-
kommen. Mit dem Bebauungsplan 10-44 werden ein Beitrag zur Aktivierung von
Wohnungsbaupotenzialen und die Beschleunigung des Wohnungsbaus geleistet.

In diesem Sinne erfolgt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung innerhalb des
Plangebietes in Ubereinstimmung mit dem FNP. Die urspriinglich zum Zeitpunkt der
Einleitung des Bebauungsplanes beabsichtigten Planungsziele wie die Festsetzung
einer kleinteiligen Bebauungsstruktur wurden im Sinne der Schaffung dringend erfor-
derlichen Wohnraumes geandert. Die zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens
beabsichtigte Prioritdt auf Festsetzungen zum Erhalt der stadtebaulich gliedernden
Wirksamkeit der ehemaligen pragenden Infrastrukturb&nder durch die Sicherung
einer kleinteiligen Bebauungsstruktur wurde zu Gunsten der Schaffung der Voraus-
setzungen fur Wohnungsbau nicht aufrechterhalten. In Vorbereitung der Beteiligung
der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Rahmen der Abwagung
insbesondere unter Berlcksichtigung der neuen Rahmenbedingungen zur
Nutzbarmachung von Wohnungsbaupotenzialflachen zur Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfes eine Prifung folgender Zielstellungen des
Bebauungsplanverfahrens:

e Stadtebauliche Gliederung im Plangebiet

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Entwicklung der
Wohnungsbaupotenzialflaichen wurde das zu Beginn des Verfahrens formulierte
wesentliche Planungsziel, welches von der Sicherung einer Kleinteiligen
Bebauungsstruktur fur Teilflachen zum Erhalt der stadtebaulichen Gliederung der
Grof3siedlung ausging, aufgegeben. Dem Bedarf der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum und dem Begehren der Errichtung von Geschosswohnungsbau auf
diesen Flachen wurde deshalb der Vorrang eingeraumt.

e Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Innerhalb des Verfahrens erfolgte im Zusammenhang mit der beabsichtigten
Entwicklung der Wohnungsbaupotenzialflache die Erhéhung der Nutzungsmalle
(bauliche Dichte, Geschossigkeit) unter Berucksichtigung der Madoglichkeit der
FortfUhrung der fur die GroR3siedlung typischen Blockrandstrukturen und einer
gemeinsamen Betrachtungsweise aller Potenzialflichen des Plangebietes. Vom
Planungsziel der Beschrankung von Baukdrperlangen auf 30 m fur Teilbereiche des
Plangebietes zum Zwecke der planungsrechtlichen Sicherung einer kleinteiligen
Entwicklung wurde in diesem Zusammenhang Abstand genommen.

Sicherung Gemeinbedarfsflachen
Gemald Sportforderungsgesetz sind zwar alle Sporthallenstandorte  von
zurtckgebauten Schulflachen weiterhin fir eine Freizeitnutzung zu erhalten, sofern
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nicht das offentliche Interesse an einer anderen Nutzung Uberwiegt und das
Abgeordnetenhaus zustimmend einen Beschluss gefasst hat. In Ubereinstimmung
mit dem Konsolidierungskonzept des Bezirkes bestand fir den Sporthallenstandort
Havellander Ring 32A kein offentliches Interesse an dem Erhalt dieses Standortes.
Die Bedarfe der Freizeitnutzung kdnnen ausreichend am Standort Neuruppiner
Str.21  in unmittelbarer Nachbarschaft abgedeckt werden, der als
Gemeinbedarfsstandort  gesichert  wird. Durch die Einbeziehung des
Sporthallenstandortes Havellander Ring 32A in die Konzeptionen zur stadtebaulichen
Neuordnung und Sicherung von Wohnbauflachen auf der derzeitigen Brache stdlich
der Zossener Stral3e findet die wirtschaftliche Verwertbarkeit von Flachen im Sinne
der Schaffung von zusatzlichen Wohnraum als 6ffentlicher Belang in der Planung
Beriicksichtigung. Gleichzeitig werden auf einer Teilflache erforderliche 6ffentliche
Grunflachen planungsrechtlich gesichert.

In Vorbereitung der Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im
Rahmen der Abwagung vor allem unter Beriicksichtigung privater Belange die
Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung fir das Grundstiick
Havellander Ring 40 von Gemeinbedarfsflaiche Gemeindezentrum in Allgemeines
Wohngebiet. Anlagen fur kirchliche Zwecke sind innerhalb dieser Nutzungsart
allgemein zulassig. Insofern ist der Erhalt der bestehenden Nutzung nicht in Frage
gestellt aber auch eine Entwicklungsmoéglichkeit um Wohnbauflachen gegeben. Dem
gegeniber wirde die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache eine Einschrankung des
geltenden Baurechts gemaR § 34 BauGB bedeuten und u.U. Ubernahmeanspriiche
erzeugen.

Gestaltungsfestsetzung

Unter Berucksichtigung privater und offentlicher Belange wurde im Sinne der
Entwicklung von Flachen als Wohnungsbaustandorte das Planungsziel zur
Beschrankung der zuldssigen Dachneigung auf max. 10 % aufgegeben, so dass
vielfaltige architektonischen Gestaltungsmoglichkeiten mdglich sein sollen. Dies
erfolgte auch unter dem Aspekt der Attraktivitatssteigerung neuer Wohnbauflachen
innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf.

Wegfall Baulinie

Das Erfordernis fur die zu Beginn des Verfahrens formulierte Festsetzung einer
Baulinie entlang der Zossener Strale war nicht mehr gegeben, da das
stadtebauliche Ziel der Ablesbarkeit kleinteiliger Bebauungsstrukturen im Vergleich
zu stral3enbegleitender mehrgeschossiger Bebauung im offentlichen Stral3enraum
nunmehr keine Prioritat hat.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bieten auch die Mdglichkeit der geschlos-
senen Bebauung. Des Weiteren werden unter Beriicksichtigung der Larmbelastung
an der Zossener Strale Grundrisslosungen zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse erméglicht. Da vom Vorhabentrager die Umsetzung des hohen
Mafles der baulichen Nutzung zur Auslastung im Sinne Wirtschaftlichkeit angestrebt
wird, ist die Fassung des Stral3enraumes durch Bebauung sichergestellit.

Bewaltigung des Verkehrsaufkommens

Das durch den mit dem Bebauungsplan ermdglichten Wohnungsbau erzeugte
Verkehrsaufkommen kann durch die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen
nach gutachterlicher Aussage des zustandigen Fachamtes bewaltigt werden.
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Im Sinne der wirtschaftlichen Verwertbarkeit und der Reduzierung des Park- und
Such-Verkehrs innerhalb der Wohnquartiere erfolgt die planungsrechtliche Sicherung
einer Flache fur die mogliche Errichtung eines Garagengebédudes. Es erfolgte eine
Festsetzung der Geschossflachenzahl fur das WA2 unabhéangig von der Flache fur
ein mogliches Garagengebaude. Die Obergrenze gemafll 8 17 BauNVO wird
Uberschritten. Durch entsprechende Malinahmen kann jedoch ein Ausgleich
geschaffen werden und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden (s. Pkt.lll. 3.2).

Larmproblematik

Durch die Lage des Plangebietes an der Zossener Strafe war hauptsachlich im
Rahmen der Abwéagung die Belastung der zukinftigen Wohnbebauung durch Ver-
kehrslarm zu prufen. Im Ergebnis wurden drei textliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, so dass unzumutbare Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung ausgeschlossen werden konnen. Dartber hinaus wurden im
Zusammenhang mit der Festsetzung einer Flache fiir ein Garagengeb&ude textliche
Festsetzungen getroffen zur Formulierung von schallabsorbierenden Anforderungen
an das Garagengebaude zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der
angrenzenden Wohnnutzung. Die Festsetzungen zum Larmschutz dienen dazu, auf
der Ebene des Bebauungsplanes die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behtrden wurde durch die Senatsverwaltung fur
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IC angemerkt, dass der Argumentation im
Gutachten nicht gefolgt wird, dass der Konflikt des vorhandenen Bolzplatzes mit der
angrenzenden Wohnbebauung nicht durch die Planung entstehen wirde, sodass die
Planung aufgrund der hohen Akzeptanz von Bolzplatzen nicht behindert sei. Als
Losungsvorschlag wurde fur die Rechtssicherheit wurde die Entlassung der
sudlichen Bolzplatzflache und der sudlichen Wohnbauflache aus dem Plangebiet
unterbreitet. Hingewiesen wurde auf die in  Erarbeitung befindliche
Bolzplatzlarmverordnung durch SenUVK, die der im 0.g. Gutachten des Biros ALB
beschriebenen hohen Akzeptanz von Bolzplatzlarm Rechnung tragt und deutlich
geringere Abstande zwischen Bolzplatz und sensiblen Nutzungen fordert als diese
gemal Freizeitlarmrichtlinie bendtigten. Dieser Empfehlung wurde im Rahmen der
Abwagung nicht gefolgt. Im Sinne des Gutachtens und der in Aussicht gestellten VO
SenUVK wird davon ausgegangen, dass gem. 8 1 BauGB durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes die gesunden Wohnverhaltnisse in ausreichendem Umfang
gesichert werden. Der Einstufung als sozialaddquate Nutzung bei Einhaltung der
gem. Gutachten rechtlichen Nutzungsbestimmungen der AV LImSchG Bin wird
gefolgt.

Sicherung einer erforderlichen 6ffentlichen Spielplatzflache

Im Plangebiet ist eine Ubergeordnete Grunverbindung geplant, die sowohl innerhalb
offentlicher StrallenrAume verlauft als auch durch platzartige Aufweitungen
unterschiedlicher Qualitat gepragt ist. Unter Beriicksichtigung des Offentlichen
Belangs wurde auf Grund des fur die Bezirksregion Hellersdorf Nord bestehenden
Defizits an offentlichen Spielplatzflachen nach nochmaliger Prifung die Nutzungsart
fur die offentliche Freiflache im Bereich Havellander Ring 32 als platzartige
Aufweitung geédndert. Im Zusammenhang mit der Funktion Ubergeordneter
Griunverbindungen entlang des Wuhle-Honow-Weges soll die zu Beginn des
Verfahrens  geplante  Festsetzung als Verkehrsflache mit  besonderer
Zweckbestimmung Stadtplatz nunmehr als o6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz



64

planungsrechtlich gesichert werden. Damit wird das bestehende Defizit an
Spielplatzflachen in der Region verringert ohne die wirtschaftliche Nutzung von
Flachen fir die Schaffung erforderlicher Wohnungen einzuschranken. Die Grol3e der
offentlichen Granflache gewahrleistet dennoch im Rahmen von
Gestaltungskonzepten neben der Spielplatznutzung die Sicherung von
Wegeverbindungen.

Verlagerung der Kitaflache

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte unter Berlcksichtigung der Leitli-
nien des Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes Marzahn-Hellersdorf 2020 die
Anderung des Planungszieles der Nutzungsart Gemeinbedarfsflache Kita auf
Teilflachen des Grundstiickes Havellander Ring 32 im Sinne der Entwicklung von
Wohnbauflachen. Mit BA-Beschluss Nr. 0775/IV wurde am 03.06.2014 beschlossen,
den zur Versorgung des Sozialraumes Hellersdorf erforderlichen Kitastandort
planungsrechtlich im Bebauungsplangebiet 10-45 auf dem Grundstiick Havellander
Ring 60 im Zusammenhang mit weiteren Gemeinbedarfsflichen (Turnhalle mit
Sportfreiflachen, Modularer Schulergdnzungsbau zur Pusteblume Grundschule) zu
sichern (s. Pkt.l.4).

Die Festsetzung einer Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kita als Vorhalteflache im Plangebiet 10-45 erfolgt zur Sicherung eines langfristigen
Versorgungsnetzes innerhalb des Sozialraumes 13 (Hellersdorf-Nord) im Rahmen
einer bedarfsgerechten Versorgung in Wohnortndhe. Entsprechend der
prognostizierten Einwohnerentwicklung der GroR3siedlung Hellersdorf anhand der im
FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbauflachen orientiert sich die Grof3e des
Standortes am ermittelten Bedarf einer Einrichtung von ca. 100 Platzen auch unter
dem Aspekt der Umsetzung der aus der Gesetzeslage resultierenden
Versorgungspflicht von Kindern ab dem ersten Lebensjahr.

Eingriffsbetrachtung

Ausgleichsmalinahmen geméaf 8 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB sind nicht
erforderlich. Eingriffe in Natur und Landschaft, die auszugleichen waren, sind bei
Umsetzung der Bebauungsplanziele nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Der
Bebauungsplan setzt den Umfang der mdglichen baulichen Nutzung nur in
Teilflachen geringfiigig Uber dem nach § 34 BauGB bereits zulassige Mal3 der
baulichen Nutzung hinaus fest. Gegenuber der orttypischen, vorwiegend funf- bis
sechsgeschossigen Blockrandbebauung der Grol3siedlung Hellersdorf soll mit dem
Bebauungsplan eine Bebauung in den Blockinnenbereichen ermdglicht werden, ohne
die typischen Freiflachen in den Blockinnenbereichen vollstandig aufzugeben.

Es wird eine o6ffentliche Parkanlage festgesetzt sowie Baumpflanzung im Sinne der
Gliederung von Stellplatzflachen, die zum Ausgleich des geringfugigen Eingriffes
beitragen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen bei Umsetzung des
Nutzungsmafles den Erhalt griner Blockinnenbereiche als stadtebaulich typische
Strukturelemente der GrolR3siedlung Hellersdorf. Das geplante Mafd der baulichen
Nutzung (GFZ bis maximal 2,1 auf Teilflachen des Plangebietes) Gberschreitet den
gemall FNP Berlin ausgewiesenen Entwicklungsrahmen. Das gemal FNP dem
Strukturtyp der Wohnbauflache W2 zugeordnete Nutzungsmall GFZ 1,5 fir das
Plangebiet Dbleibt jedoch insgesamt auch unter Beriucksichtigung des
Schwellenwertes 3 ha gewabhrt.

Die Festsetzung von weiteren AusgleichsmalBhahmen zur Sicherung eines
vollstdndigen Ausgleiches soll im Sinne einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit von
Flachen zur Sicherung des dringend erforderlichen Wohnraumes nicht erfolgen.
AulRerdem sichert die Entwicklung einer Wohnbauflache innerhalb des im



65

Zusammenhang bebauten Ortsteils den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
und leistet einen Beitrag zur Vermeidung der Zersiedlung des freien
Landschaftsraumes in Ubereinstimmung mit den Grundséatzen der Raumordnung.

IVV. Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Wohnbedirfnisse und Arbeitsstatten.

Durch die Schaffung zusétzlichen Wohnraums auf einer bislang unbebauten Flache
werden grundsatzlich die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bertcksichtigt, das
Angebot am Wohnungsmarkt wird erweitert. Durch den Bebauungsplan wird die
Voraussetzung zur  Errichtung von 25%  gefdrderten  Mietwohnungen
planungsrechtlich gesichert. Dartber hinaus soll unter Berticksichtigung vorhandener
Strukturen innerhalb der GroR3siedlung Hellersdorf auch die Moéglichkeit eingerdaumt
werden flr unterschiedliche Zielgruppen Wohnraum zu realisieren und damit die
soziale Mischung innerhalb der GroR3siedlung Hellersdorf zu erhalten. Durch die
zusatzliche offentliche Verkehrsflache zwischen Havellander Ring und der Zossener
Stral3e wird die ErschlieBung und Anbindung an bereits vorhandene Quartiere
sichergestellt. Insgesamt werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Voraussetzungen fir eine Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur und eine soziale
Mischung innerhalb der GroR3siedlung Hellersdorf geschaffen.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Handwerks- und
Gewebebetrieben u.a. nicht eingeschrankt. Somit ist bei Wahrung des
Wohncharakters innerhalb des Plangebietes auch die Schaffung von Arbeitsstatten
gegeben. Dies ist jedoch nur in dem Rahmen mdéglich, soweit die gemall § 4
BauNVO nicht stérende Wirkung gegeniber der fur Allgemeine Wohngebiete
maf3geblichen vorwiegenden Wohnnutzung gewahrleistet ist. Das im Bebauungsplan
festgesetzte Mald der baulichen Nutzung und die weiten Baufenster lassen die
Einordnung gebietstypischer anderer Anlagen als Wohngebaude zu.

2. Auswirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen

Wie bereits unter Pkt. I. 4. beschrieben ist die Versorgung der zu erwartenden
Wohnbevolkerung mit  Wohnfolgeeinrichtungen  wie  Kita, Schule und
Jugendfreizeiteinrichtungen in Standorten aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes vorgesehen. Im Plangebiet erfolgt die Sicherung einer 6ffentlichen
Griunflache mit Spielplatz zur Versorgung des Gebietes und zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat unter Beriicksichtigung des erforderlichen Bedarfes entsprechend
dem aufgezeigten Defizit im SIKo fur die Bezirksregion Hellersdorf-Nord.

3. Auswirkungen auf den Haushalt

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen beispielsweise von Baugrenzen und
dem Mald der baulichen Nutzung ist die Wahrung einer stadtebaulichen Ordnung
innerhalb des Planungsgebietes beabsichtigt.

Ein Erwerb von Grundstiicken sowie die Herstellung von 6ffentlichen Flachen durch
das Land Berlin zur Realisierung der geplanten Festsetzungen sind nicht erforderlich.
Die kostenfreie Ubertragung der erforderlichen Flachen fiir die 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen und deren Herstellung wird im Rahmen eines stadtebaulichen Ver-
trages geregelt. Die festzusetzenden Verkehrsflachen gewahrleisten die Unterbrin-
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gung der erforderlichen Funktion unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit sowie des
zukinftig zu realisierenden Verkehrsaufkommens entsprechend den Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages wurden
sowohl fir die Herstellung einer oOffentlichen Verkehrsflache zwischen Zossener
Stral3e und Havellander Ring, eines Gehweges am Havellander Ring sudlich WA2
sowie die Herstellung einer 6ffentlichen Griunflache in einem stadtebaulichen Vertrag
und erganzenden ErschlieBungsvertrag Regelungen zur Ubertragung von Kosten auf
den Projekttrdger GESOBAU AG getroffen. Der Vertragsabschluss erfolgte am
11.04.2018 und als Nachtrag am 20.12.2018.

Die zur Versorgung des Geltungsbereiches 10-44 erforderliche KITA soll in dem
angrenzenden Plangebiet des Bebauungsplanverfahrens 10-45 auf dem Grundstick
Havellander Ring 46 erfolgen. Finanzielle Mittel fir die Errichtung einer Kindertages-
statte sind zum gréf3ten Teil durch den Haushalt des Landes Berlin zu tragen. Die
betreffende Flache fur eine Kitanutzung befindet sich im Eigentum des Landes
Berlins. Bereits nach geltendem Planungsrecht des 8§ 34 BauGB sind dort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der Errichtung dieser
Einrichtung gegeben.

Fur die Deckung des aus der Errichtung von Wohnbauflachen resultierenden
Grundschulbedarfes ist die Realisierung des gemalf3 bezirklicher Planung (INSEK) fur
die Region Hellersdorf-Nord erforderlichen Grundschulstandortes auf dem
Grundstiick WeilRenfelser StraRe 43/Naumburger Ring 1-5 bis zum Schuljahr 2021
erforderlich. Die dafur aufzuwendenden finanziellen Mittel sind in der
Haushaltsplanung des Bezirkes zu bericksichtigen. Entsprechend Anmeldung zur
Investitionsplanung 2018 - 2022 (BA-Vorlage 0321/IV vom 17.4.2018) wurde bereits
eine erste Rate fur diese Schulbaumal3inahme 2020 beriicksichtigt. Zwischenzeitlich
wurde entschieden, dass die MalRnahme uber die Berliner Schulbauoffensive durch
die Senatsverwaltung realisiert wird. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind
durch das Bebauungsplanverfahren 10-76 mit dem Planziel der Festsetzung als
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schule gegeben. Bis zur
Fertigstellung dieser Grundschule ist nach Aussage des Fachamtes die temporare
Unterbringung der Schiler in vorhandenen Schulen der Bezirksregion, wie Beatrix-
Potter-Grundschule, Pusteblume-Grundschule, Bucherwurm-Grundschule und den
Grundschulteil der Wolfgang-Amadeus-Mozart-Schule erforderlich.

Die Malinahme der Herrichtung des Hortgebdudes der Bicherwurm- Schule fir den
Schulunterricht durch den Bezirk Marzahn-Hellersdorf soll entsprechend Fachamt bis
zum Jahr 2022 abgeschlossen sein.

Daruber hinaus wurden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages Vereinbarungen
anteiliger Kostenbeteiligungen durch die GESOBAU AG fur die Versorgung im Kita-
und Grundschulbereich auf der Grundlage des Berliner Modells getroffen.

Die Entstehung von Entschadigungsansprichen auf Grund der Begrindung des
Geh- und Radfahrrechtes flir die Allgemeinheit auf der Flache A innerhalb des WA3
im Bebauungsplan ist gemalR § 41 Abs. 1 BauGB prinzipiell nicht auszuschlief3en.
Diese sind jedoch gemal} § 40 Abs. 2 BauGB derzeitig nicht erkennbar.

Die Festsetzung bezieht sich auf die Sicherung einer bereits im Bestand ausgeibten
offentlich  mdoglichen Nutzung der zum Wohnen genutzten privaten
Grundstucksflache.
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V. Verfahren
1. Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 23.05.2007 ist der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die
Planungsabsicht gemal 8§ 5 AGBauGB mitgeteilt worden.

Es wurden keine Bedenken geédulRert. Es wurde darauf hingewiesen, dass das Ver-
fahren nach 8 7 AGBauGB durchgefiihrt wird, da verkehrliche Belange von
gesamtstadtischer Bedeutung durch die Zossener Stral3e als Erganzungsstral3e zum
Ubergeordneten Stralennetz und die Flhrung der StraRenbahn in dieser StralRe
gemal (8 7 Absatz 1 Nr. 2) betroffen sind.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 16.10.2007 mit BA-Beschluss Nr.
0319/Ill die Einleitung zum Bebauungsplan 10-44 beschlossen. Dieser Beschluss
wurde am 23.11.2007 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 52 auf Seite 3048 und 3049
bekannt gemacht.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 13.11.2007 uUber die Einleitung dieses
Bebauungsplanverfahrens informiert.

3. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit fiir das Bebauungsplanverfahren
10-44 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Den Birgerinnen und Burgern wurde
Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung gegeben. Die Bekanntgabe des Zeitraums
der Beteiligung der Offentlichkeit vom 11.02.2008 bis einschlieBlich 11.03.2008 im
Amt fur Stadtplanung und Vermessung, Bereich Stadtplanung, Burodienstgebaude
Helene-Weigel-Platz 8 erfolgte in der Tageszeitung (Berliner Zeitung) am
01.02.2008. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit fand am 26.02.2008 eine
Informationsveranstaltung statt, in der sich interessierte Blrgerinnen und Burger
aulBerten. Es informierten sich mehrere Burgerinnen und Burger anhand der
ausgestellten Unterlagen tber die Planungsziele. Schriftliche AuRerungen gingen im
Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf nicht
ein.

Im o0.g. Zeitraum wurden die Trager o6ffentlicher Belange uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung unterrichtet und erhielten Gelegenheit zur AuRerung.

20 Behdrden und Trager wurden beteiligt. Davon aul3erten sich 14 Trager. Einwande
gegen den Entwurf des Bebauungsplanes 10-44 wurden von den Tragern nicht
erhoben.

Auf Grund inhaltlicher Hinweise sind Stellungnahmen von funf Behérden und Tragern
sowie die AuBerungen innerhalb der Informationsveranstaltung in den
Abwagungsprozess eingegangen.
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3.1 Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
geman § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und der Behtérden geméald 8 4 Abs. 1 BauGB wurde am 02.09.2008 vom
Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 611/1l1l beschlossen. Die BVV hat die Vorlage zur
Kenntnis genommen.

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
foentlichkeit und der Behdrden vorgebrachten AuRerungen filhrte nicht zu
Anderungen der Planungsziele des Bebauungsplanes 10-44.

Erganzungen des Begrindungstextes, auf Grund gegebener Stellungnahmen,
erfolgten in den Punkten:

- Finanzielle Auswirkungen,
- Entwickelbarkeit aus dem FNP Berlin,
- Planerische Ausgangssituation.

Folgende im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen wur-
den durch den Entwurf zum Bebauungsplan beriicksichtigt:

- Einhaltung der Breite offentlicher Verkehrsflache im Kreuzungsbereich Zossener
Stral3e/Kastanienallee fur eine Lichtsignalanlage. Planungsrechtliche Sicherung
von Flachen fur Niederschlagsbewirtschaftung im Bereich sudlich der Zossener
Stral3e ist nicht erforderlich.

- Durch die Planung ist die Voraussetzung fur die Anordnung von
Léschwasserentnahmestellen innerhalb der oOffentlichen Verkehrsflache im
Abstand von 100 m zur moglichen Bebauung gegeben.

- Regenwasserentwasserungskonzept der  Grol3siedlung, Ableitung des
Regenwassers von Verkehrsflachen in die Wuhle und Versickerung von
Regenwasser auf den Wohnbauflachen, bleibt durch Planungsziel erhalten.

- Die Uberbauung der gemaR Vattenfall Europe aufgefiihrten Kabelanlagen ist
nicht geplant.

4. Beteiligung der Behtrden gemani § 4 Abs. 2 BauGB

Gemald 8 4 Abs. 2 BauGB wurden im Zeitraum vom September 2009 bis Oktober
2009 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
(TOB) furr das Bebauungsplanverfahren 10-44 eingeholt.

21 Behdrden und Trager wurden beteiligt. Davon aul3erten sich 17 Trager. Einwande
gegen den Entwurf des Bebauungsplanes 10-44 wurden von den Tragern nicht
erhoben. Die Stellungnahmen der Behoérden und Trager sind auf Grund inhaltlicher
Hinweise in den Abwagungsprozess eingegangen.

4.1 Schlussfolgerungen fur das weitere Bebauungsplanverfahren
Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behtérden gemalR 8 4 Abs. 2

BauGB wurde am 06.07.2010 vom Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 1125/l
beschlossen. Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen.
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Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwégung der im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange vorgebrachten AuRerungen nicht zu Anderungen des
Planungszieles des Bebauungsplanes 10-44. Die Ergebnisse des bezirklichen
Zentrenkonzeptes wurden weiterhin in der Planung berucksichtigt.

Bei der weiteren Bearbeitung erfolgte die Bericksichtigung der vorgebrachten
AuRerungen der Leitungsverwaltungen durch erganzende Hinweise im
Begrindungstext. Eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungsrechten zugunsten
der zustandigen Unternehmenstrager war innerhalb des Plangebietes nicht
erforderlich, da bereits die privatrechtliche Sicherung von Leitungsrechten erfolgt ist.
Der Pkt. 2.1 ,Bestand” der Begriindung wurde im weiteren Bebauungsplanverfahren
unter Beriicksichtigung der Stellungnahme der Berliner Feuerwehr um den Hinweis
auf die erforderliche Berucksichtigung der Loschwassersicherung im Zusammenhang
mit der Planung zukinftiger Bauvorhaben im Plangebiet erganzt.

Der Anregung der Senatsverwaltung fur Finanzen, den d&stlichen Bereich des
Planungsgebietes als Mischgebiet festzusetzen, wurde im Rahmen der Abwagung
nicht gefolgt. Gegenuber dem Belang der uneingeschréankten
Grundstiicksverwertbarkeit wurde hier dem offentlichen Belang der Fortsetzung der
homogenen stadtebaulichen Strukturen innerhalb der GrofR3siedlung Hellersdorf und
dem Erhalt der hohen Wohnqualitat Prioritat eingeraumt.

Der Schutzanspruch der Wohnruhe wird durch die Festsetzung des
Planungsgebietes als Allgemeines Wohngebiet auch unter dem Aspekt des
geplanten Ausschlusses von Einzelhandelseinrichtungen und Tankstellen und
Gartenbaubetrieben gewurdigt.

Die Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe, die auf das Erfordernis finanzieller
Auswirkungen zur Umsetzung des Planungszieles verweist, wurde bertcksichtigt. Im
weiteren Bebauungsplanverfahren wurde im Punkt ,Finanzielle Auswirkungen“ des
Begrindungstextes zum Bebauungsplanverfahren die Notwendigkeit finanzieller
Mittel fur eine Festsetzung o6ffentlicher Verkehrsflachen zwischen Zossener Stral3e
und Havellander Ring bertcksichtigt. Kosten flr einen Grundstickserwerb sind zur
Umsetzung des Planungszieles nicht erforderlich.

5. Prazisierung der Planungsziele

Mit BA-Beschluss Nr. 0775/IlV wurde am 03.06.2014 beschlossen, den zur
Versorgung des  Sozialraumes  Hellersdorf  erforderlichen  Kitastandort
planungsrechtlich im Plangebiet des Bebauungsplanes 10-45 auf dem Grundstick
Havellander Ring 60 im Zusammenhang mit weiteren Gemeinbedarfsflachen
(Turnhalle mit Sportfreiflachen, Modularer Schulergdnzungsbau zur Pusteblume
Grundschule) zu sichern.

Das gesamte Grundstiick Havellander Ring 34 wurde daraus folgend dem Ziel der
Entwicklung als Potenzialflache fir Wohnungsbau, wie der Uberwiegende Bereich
des Plangebietes, zugeordnet.

Mit dem STEP Wohnen 2025 wurden in Ubereinstimmung mit dem
Wohnungsmarktentwicklungskonzept des Bezirkes vom Oktober 2013 die Flache
des Plangebietes des Bebauungsplanes bereits 2014 als
Wohnungsbaupotenzialflache definiert.

Der STEP Wohnen formuliert folgende Aufgaben:

e Berlin braucht Wohnungsneubau.
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Berlin sichert die soziale und funktionale Mischung.

Berlin braucht Wohnungsneubau fur alle.

Berlin gestaltet die Vielfalt der Wohnquatrtiere.

Berlin gestaltet den demografischen Wandel.

Berlin gestaltet den energetischen Wandel.

Berlin entwickelt sich baulich und 6kologisch im Gleichgewicht.

Die Fortschreibung des Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes sah 2016 eine
Verdichtung auf dem Standort innerhalb des Plangebietes vor.

Mit dem Bundnis fir Wohnen zwischen den Bezirken und der Senatsverwaltung
wurde festgeschrieben, dass Potenzialflachen dieser Art vorrangig landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften Ubertragen werden sollen. Unter Berlcksichtigung
dieser Aspekte erfolgte die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes als
Grundlage der weiteren Bebauungsplanbearbeitung.

6. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behdrden
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum 9. April bis einschlief3lich 11. Mai 2018 im
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal
und Finanzen, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
Biurodienstgebaude Helene-Weigel-Platz 8, 12681 Berlin, Foyer Erdgeschoss statt.
Zu diesem Bebauungsplanverfahren fand am 14. April 2018 eine
Informationsveranstaltung statt. Dartber hinaus wurden an drei Terminen Workshops
zu Einzelthemen durchgefuhrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortstiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 12 vom
23. Marz 2018, S. 1535, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse in
der Berliner Zeitung am 23. Marz 2018 die Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung veroffentlicht. Der Bebauungsplanentwurf konnte auch im Internet
eingesehen werden.

Mit Schreiben vom 03.04.2018 wurden die Behdrden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, beteiligt.

Diese Auslegung wurde von der zustandigen Senatsverwaltung im Rahmen einer
rechtlichen Vorprifung beanstandet, da der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung
nicht zusatzlich in der Bekanntmachung im Internet veréffentlicht wurde (8 4a Abs.4
BauGB).

Daraus resultierend fand entsprechend der gesetzlichen Anforderungen die
Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behorden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB statt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom 25. Juni 2018 bis einschlief3lich
25. Juli 2018 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen, Stadtentwicklungsamt,
Fachbereich Stadtplanung, Helene-Weigel-Platz 8, 12681 Berlin, Foyer Erdgeschoss
bereitgehalten. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt von
Berlin Nr. 24 vom 15. Juni 2018, S. 3192 und 3193, bekannt gemacht. In der
Tagespresse in der Berliner Zeitung am 15. Juni 2018 und im Internet wurde Uber die
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung informiert.
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Die ab dem 11. Mai 2018 aufgrund der Bekanntmachung - Stadt Stapl 304 — vom 14.
Marz 2018 (Amtsblatt Nr. 121 vom 23. Marz 2018, Seiten 1534 und 1535)
vorgebrachten Stellungnahmen wurden ebenfalls in der Abwagung bericksichtigt.
Darauf wurde in allen Verdéffentlichungen hingewiesen.

Nach Priifung bereits eingegangener Stellungnahmen erfolgte eine Uberarbeitung
des Bebauungsplanes und der Begriindung. Der Entwurf des Bebauungsplans 10-44
vom 12. Marz 2018 mit Deckblatt vom 12. Juni 2018 enthielt insbesondere
Plananderungen, die der Rechtssicherheit dienen:

- Anpassung der textlichen Festsetzungen Nr. 1, 2, 9 und 10 zur Rechtssicherheit,

- Streichung der textlichen Festsetzung Nr. 3 und resultierender neuer
Nummerierung der textlichen Festsetzungen,

- Aufnahme einer Abgrenzung zwischen WA2 und der Flache fur Garagen Ga
(Knotenlinie) einschlie3lich der dazu erforderlichen textlichen Festsetzungen 16
(Beschréankung der Hohe der Garagen) und 17 (zuldssige Grundflache von
Garagen),

- Streichung der Knotenlinie zwischen den Nutzungsarten WA6 und Gemeinbedarf,

- Anpassung der Darstellung des 3 m Geh- und Fahrradrechtes auf der Flache A
sudlich WAS.

Der Begrundungstext wurde dementsprechend angepasst, erganzt und der
Umweltbericht Uberarbeitet.

6.1. Schwerpunkte der Beteiligung der Offentlichkeit

« Die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., BLN, widersprach
in ihren Stellungnahmen der Aussage im Begrindungstext, es seien keine
geschutzten Flachen, Biotope oder besonders geschitzte Arten i. S.
BNatSchG betroffen. Sie forderte in ihren Stellungnahmen die Kartierung von
Fauna und Flora. Es seien am 3. Mai 2018 im Bereich der im Abriss
befindlichen nérdlichen Schule ein Mauersegler und ein Sperling in der Nahe
mutmallicher mdglicher Brutplatze (Plattenfuge) und mutmallich jagende
Flederméuse (Chiroptera spec.) beobachtet worden, die ihr Quartier in einem
Bestandsgebaude haben kdnnten. Gefordert wurden ein Abriss-Aufschub, ein
artenschutzbezogenes Fachgutachten und eine 6kologische Baubegleitung.
Das Vorkommen weiterer Arten und die Nutzung der Flache des Plangebietes
als Nahrungshabitat wurden vermutet. Es wurde der Erhalt des geschiitzten
Baumbestandes angeregt und Hinweise zur Konkretisierung der Pflanzliste
gegeben.

Abwagung:

Die Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen.

Es erfolgte eine Anderung des Begriindungstextes dahingehend, dass wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten durch die Ziele
der Planung nicht betroffen sind, wenn die gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG
und der BArtSchV bertcksichtigt werden. Durch z.B. eine Bauzeitenregelung unter
Beachtung der Bestimmungen des Sommerrodungsverbotes (BNatSchG) wird eine
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Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population einer Art
vermieden.

Prioritdr besteht das Ziel des Bebauungsplanes, unter Berlcksichtigung der
wachsenden Einwohnerzahlen des Landes Berlin die Voraussetzungen fir dringend
erforderlichen, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Unstrittig ist hierbei die
Bertcksichtigung des Artenschutzes. Im Plangebiet ist bereits nach geltendem
Planungsrecht gemall 8 34 BauGB eine Bebauung zuldssig. Die daraus
resultierenden Eingriffe gelten gemal 8§ la Abs.3 Satz 5 BauGB als erfolgt und
erzeugen demnach keinen Ausgleich.

Nach nochmaliger Prufung durch das zustandige Fachamt ist eine Kartierung nicht
erforderlich. Im Plangebiet sind keine geschutzten Biotope vorhanden. Aus Sicht des
Fachamtes wurde eingeschatzt, dass das Untersuchungsgebiet von geringer
Bedeutung sowohl fur wirbellose Artengruppen (Bienen und Wespen, Tagfalter,
Heuschrecken, Grillen) als auch fur Brutvogel ist. Das Fachamt wies darauf hin, dass
gutachterliche Untersuchungen in einem Gebiet mit ahnlicher bis besserer
Biotopqualitat in Hellersdorf insgesamt eine geringe faunistische Bedeutung der
aufgefuhrten Artengruppen ergeben haben. Bei den meisten vom BLN aufgeflhrten
Arten handelt es sich um mobile Arten (z.B. Feldhase, Brutvdgel), die in andere
Habitate ausweichen kénnen. Die Festsetzungen gewahrleisten nach Abstimmung
mit dem Fachamt fur die aufgeflhrten Arten weiterhin ausreichend unversiegelte
Flachen und  ausreichend Ubergange  zu den Landschaftsrdumen
Beerenpfuhlgraben, Wuhletal und Weiherkette, so dass der Erhaltungszustand der
lokalen Population nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Es sind dariiber hinaus die allgemeinen gesetzlichen Vorschriften zum Artenschutz
fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten gemali
8 44 Abs. 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) zu beachten. Bei allen Baumal3hahmen
bestent potenziell die Gefahr einer Stérung oder Toétung, die durch
Bauzeitenregelungen unter Beachtung der Bestimmungen des
Sommerrodungsverbotes gemall 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG vermieden werden
kénnen. Diese Vorschriften gelten unabhangig vom Bebauungsplan.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens zum Ruckbau der Schulgebdude wurde 2017
ein Artenschutzbeitrag fir den Abriss der Schulgebdude erarbeitet. Auf dieser
Grundlage erfolgte die Festlegung von Ersatzlebensstatten fur Fledermduse und
Gebaudebriter entsprechend der gesetzlichen Vorschriften. Bei der Malinahme zum
Ruckbau der Schulgebaude ist nach Aussage des Fachamtes eine 6kologische
Baubegleitung gesichert.

Fiur eine Konkretisierung der Pflanzliste im Zusammenhang mit ihrer Festsetzung zur
Gliederung von Stellplatzflachen ist das stadtebauliche Erfordernis gem. 8 1 BauGB
nicht gegeben. Die empfohlene Pflanzliste enthalt fir diese Festsetzung geeignete
standortgerechte einheimische Gehdlze und erforderte auch nach nochmaliger
Prifung durch das Fachamt keine Uberarbeitung. Grundsatzlich setzt der
Bebauungsplan gro3e Baufenster fest, so dass im Rahmen der Baumalinahme ggf.
auf den Baumbestand reagiert werden kann. Es ist jedoch auf Grund der Umsetzung
des Konzeptes der GESOBAU AG in enger, kontinuierlicher Abstimmung mit dem
Bezirksamt und des geplanten Mal3es der baulichen Nutzung als Voraussetzung fir
die Schaffung dringend erforderlichen Wohnraumes von Baumfallungen auszugehen.
Im Fall von notwendigen Baumfallungen sind die Bestimmungen der
Baumschutzverordnung unabhéngig vom B-Planverfahren einzuhalten.

e Viele der eingegangenen Stellungnahmen betrafen die Gestaltung der
offentlichen Parkanlage und der Verkehrsflachen im Plangebiet.
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Abwagung:

Im Bebauungsplan werden die flachenmafligen Festsetzungen zur oOffentlichen
Grinanlage und zu offentlichen Verkehrsflachen getroffen. Der Bebauungsplan trifft
keine Festsetzungen zur Ausgestaltung dieser Flachen. Im ErschlieBungsvertrag
zwischen Land Berlin und GESOBAU AG sind Aussagen zum Umfang der
Mafllnahmen sowie der erforderlichen Abstimmung der Vorhabenplanung mit dem
bezirklichen Stral3en- und Grunflachenamt (SGA) geregelt.

¢ In weiteren Stellungnahmen wurde auf einen hohen Stellplatzbedarf, der aus
der Wohnnutzung resultiert, hingewiesen. Es wurde die Anregung der
Integration eines Fahrrad-Parkhauses ggf. mit Ausleihmdglichkeit fur
Lastenrader geaulRert. Die vorgeschlagene Ldsung der Nutzung eines
Parkhauses wurde aus Kostengrinden abgelehnt.

Abwagung:

Unstrittig ist eine zunehmende Belastung von Parksuchverkehr in den
Wohngebieten. Im Land Berlin existiert keine Stellplatzverordnung, welche
diesbeziiglich Stellplatze fir Wohnbauvorhaben vorschreibt. Dennoch hat der Bezirk
im Sinne einer gesicherten ErschlieBung und dem Erhalt der Wohnqualitat durch die
Sicherung von Flachen fir ein Parkgebaude im Bebauungsplan dem Stellplatzbedarf
Rechnung getragen. Durch die Einordnung dieser Flachen unmittelbar an der
Zossener Stral3e soll der Parksuchverkehr in den Wohngebieten reduziert werden.
Der durch die GESOBAU AG angestrebte Versorgungsgrad von 0,8 Parkplatzen je
Wohneinheit innerhalb des Garagengebaudes entspricht dem gegenwartig
vorhandenen Versorgungsgrad mit Stellplatzen in der ndheren Umgebung.

Die Bewirtschaftung des Parkhauses obliegt dem Projekttrdger und ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes. Die Anregung zur Schaffung von
Fahrradstellplatzen wurde an den Projekttrager weitergeleitet.

6.2 Schwerpunkte der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

1. Die Senatsverwaltung fur Finanzen, ID, auflerte gegen die Planung im
Grundsatz keine Bedenken.

Angemerkt wurde, dass in der Investitionsplanung 2017-2021 des Bezirksamtes
Marzahn-Hellersdorf die Mal3hahme eines Neubaus einer Grundschule Naumburger
Ring 135/WeilRenfelser Stral3e enthalten ist mit erster Rate im Jahr 2021. Eine
Realisierung bis zum Schuljahr 2021, gem. Begrindung, ware demnach nicht
wahrscheinlich. Angeregt wurde eine erforderliche Abstimmung im Bezirk auch unter
Bertcksichtigung der Investitionsplanung 2018-2022.

Es wurde auf die gesetzliche Versorgungspflicht im Kitabereich bereits ab dem 1.
Lebensjahr hingewiesen. Der aus der Wohnbebauung folgende Bedarf wére zu
prufen, auch bzgl. Vertragsvereinbarungen zu Ablésezahlungen.

Abwagung:

Die MalRnahme eines Neubaus einer Grundschule Naumburger Ring
135/Weillenfelser Strafl3e dient der Versorgung des Grundschulbedarfes innerhalb
der Bezirksregion unter Beriicksichtigung der gesamten Wohnbauflachen. Es erfolgte
eine Erganzung der Begrindung zum Sachverhalt mit dem Hinweis auf die
erforderliche Zwischenlosung der Versorgung in vorhandenen Schulen der
Bezirksregion. Entsprechend Anmeldung zur Investitionsplanung 2018 - 2022 (BA-
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Vorlage 0321/1lV vom 17.04.2018) wurde bereits eine erste Rate fir diese
Schulbaumaflinahme 2020 beriicksichtigt.

Die gesetzliche Versorgungspflicht ab dem 1. Lebensjahr bei der Planung von
Kitaplatzen ist berticksichtigt. Die Begrindung wurde richtiggestellt. Die im Vertrag
vereinbarten Ablosezahlungen betreffen nur die Platze, die aus der Uberschreitung
des bereits nach geltendem Planungsrecht zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung
resultieren. Berechnungsgrundlage sind die Richtwerte des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung.

2. Die Senatsverwaltung far Stadtentwicklung und Wohnen,
Wohnungsbauleitstelle, forderte in ihrer Stellungnahme die Erganzung der
Begrindung um Angaben zur Quantifizierung und Herleitung (WE-Zahlen) der
Folgebedarfe der sozialen Infrastruktur und der Kapazitaten in der Umgebung
auf der Grundlage des Berliner Modells mit seinen aktuellen Richtwerten.
Weiter wurde empfohlen, Formulierungen und Fristenvereinbarungen bei
SchlieBung des stadtebaulichen Vertrages nah am Mustervertrag im Sinne der
Rechtssicherheit zu vereinbaren.

Zur  Sicherstellung, dass die Flache fur Garagen nicht bei der
Angemessenheitsbetrachtung zugrunde liegt, wurden eindeutige planungsrechtliche
Regelungen gefordert, da ansonsten die Madoglichkeit der Ausnutzung der
zulassigerweise moglichen Geschossflache innerhalb des Baufensters bestehen
wirde.

Abwagung:

Die Erganzung der Begrindung um Angaben zur Quantifizierung und Herleitung
(WE-Zahlen) der Folgebedarfe erfolgte.

Die Empfehlung der Anpassung an den Mustervertrag wurde durch einen
Anderungsvertrag zwischen Land Berlin und der GESOBAU AG berticksichtigt.

Der Anregung zur Festsetzung der Flache fur Garagengebaude (Knotenlinie +
Anpassung GFZ fur WA2, max. Hohe fir Flache Ga) wurde bereits mit Anderungen
auf dem Deckblatt vom 12. Juni 2018, welches Grundlage der Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der TOB nach § 4 (2) BauGB war, gefolgt.

6.3 Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
erneuten Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB

Eine Vielzahl der eingegangenen Stellungnahmen nahm Bezug auf die konkrete
Vorhabenplanung des Wohnungsbaustandortes und betraf nicht Inhalte, die
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind.

Es erfolgte die Weiterleitung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behdrden eingegangenen Hinweise an die GESOBAU AG zur Beriicksichtigung
im Zusammenhang mit dem Genehmigungsverfahren.

Im Ergebnis der Abwagung der eingereichten Stellungnahmen der Burgerinnen und
Birger sowie der Stellungnahmen, die von den Tragern offentlicher Belange
eingeholt wurden, waren keine Anderungen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes erforderlich.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0427/V hat da§ Bezirksamt am 28.08.2018
beschlossen der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemald § 3 Abs. 2
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BauGB und der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
21.V.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB zuzustimmen.

7. Planreife nach § 33 Abs.1 Nr. 1 BauGB (formelle Planreife)

Das Bezirksamt hat die in der BA-Vorlage Nr. 0427/V vorgelegte Auswertung der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB fiir den
Bebauungsplan 10-44 beschlossen. Im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
waren keine Anderungen der Planung erforderlich, die die Grundziige der Planung
betreffen.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0428/V hat das Bezirksamt am 28.08.2018
beschlossen der Feststellung der Voraussetzung fir die Genehmigung von Vorhaben
nach 8 33 Abs.1 Nr. 1 BauGB (formelle Planreife) zuzustimmen. Die BVV hat hierzu
am 27.09.2018 mit der Drucksache Nr. 1027/VIIl einen Beschluss gefasst.

Die Einholung der Stellungnahme der zustandigen Senatsverwaltung gem. 8 5 AG
BauGB ist bisher nicht abgeschlossen worden.

8. Anzeigeverfahren gemafl} 8 6 Abs.2 AGBauGB

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0551/V vom 05.02.2019 hat das Bezirksamt den sich
aus der Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeits- und Behérden- und
Tragerbeteiligung ergebenen Entwurf des Bebauungsplanes 10-44 vom 12. Marz
2018 mit Deckblatt vom 12. Juni 2018 einschlie3lich der Begriindung gemaR § 9
Abs. 8 BauGB vom Dezember 2018 sowie den Entwurf der Rechtsverordnung
zugestimmt.

Mit Schreiben vom 7.02.2019 erfolgte bei der zustandigen Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen, Abteilung Il C die Anzeige zur Uberpriifung des
Bebauungsplanes 10-44. Im Ergebnis wurde mit Schreiben vom 10. April 2019
mitgeteilt, dass der Bebauungsplan noch nicht festgesetzt werden kdnne, da er
wegen einzelner Punkte nicht beanstandungsfrei ware.

Folgende drei Beanstandungen wurden aufgefihrt:

1. Textliche Festsetzung Nr. 7 :
Da Anlagen fur gesundheitliche Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
die in einem WA allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig sind, nicht explizit
ausgeschlossen wurden, ist die Festsetzung Nr. 7 zwingend zu ergénzen
um®“...35dB(A) tags und 30dB(A) nachts in Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten-
und Pflegeheimen sowie Sanatorien und in Ubernachtungsraumen von
Beherbergungsstatten...”

Es erfolgt die Anderung der Textlichen Festsetzung Nr. 7 auf einem Deckblatt zum
Bebauungsplan.

2. Textliche Festsetzung Nr. 12:
Aufgrund der Richtwertiiberschreitung auch auf der westlichen Seite des
Garagengebaudes ist die Festsetzung um®... vor der westlichen Seite...” zu
erganzen.
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Entsprechend gutachterlicher Aussage (ALB vom 19.02.2018) zur Prifung von
Larmauswirkungen  des  Parkhausbetriebs  wird die  Einhaltung  von
Immissionsrichtwerten (IRW) fur Beurteilungspegel und Maximalpegel gemaR TA
Larm in der Tagzeit angenommen. Nachts wird der IRW fur den Beurteilungspegel
von 40dB(A) ostlich, sudlich und in geringerem Umfang (4dB) auch westlich des
Parkhauses uberschritten. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Ausschlusses von
Immissionsrichtwert-Uberschreitungen wird die textliche Festsetzung erweitert auf die
westliche Seite des Parkhauses. Mit der Festsetzung dieser
Larmminderungsmalinahme ,Lochblechfassade” soll bereits im Rahmen des
Bebauungsplanes die rechtliche Bewaltigung eines mdglichen Larmkonfliktes, der
durch die Nutzung des Garagengebdudes entstehen konnte, planungsrechtlich
gesichert werden.

Es erfolgt die Anderung der Textlichen Festsetzung Nr. 12 auf einem Deckblatt zum
Bebauungsplan.

3. Textliche Festsetzung Nr. 10
Aufgrund der Darlegung der gewtinschten Zu-und Abfahrt zum Garagengebaude von
der PlanstraRe D war zu prifen, ob ein Ausschluss von Zu- und Abfahrten seitens
der Zossener Straf3e im Bebauungsplan festzusetzen sei.

Nach Prifung des Belangs und Rucksprache mit der zustandigen Senatsverwaltung
besteht aus verkehrsplanerischer Hinsicht nicht das Erfordernis, Zufahrten entlang
der Zossener Stral3e im Bebauungsplan auszuschliel3en.

Fur die Anderungen der Punkte 1 und 2 war die Durchfiihrung einer Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit erforderlich.

Folgende Hinweise fiir die Uberarbeitung der Begriindung wurden erteilt, die vor
Festsetzung umzusetzen waren:

- Aussage zur Sicherstellung der Versorgung der zehn Grundschulpléatze bis zur
Fertigstellung der Grundschule (B-Plan 10-76),

- Darlegung der Grunde zur Einbeziehung der Textlichen Festsetzung Nr. 8
(Wohnbaufoérderung)  fir  private  Grundsticksflachen — aullerhalb  des
Vertragsgebietes,

- Erganzungen der Ausfiihrungen zur Uberschreitung der Obergrenzen § 17
BauNVO durch geplante GFZ.

Weitere Hinweise waren bei der Uberarbeitung der Begriindung im Sinne der

Rechtssicherheit zu beachten.

9. Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Mit Schreiben vom 29.05.2019 erhielten die von der Anderung und Erganzung der
Textlichen Festsetzung Nr. 7 und Nr. 12 betroffenen Eigentimer die Information tber
die Mdglichkeit der Abgabe einer Stellungnahme innerhalb des Zeitraumes vom
04.06.2019 bis einschlieBlich 17.06.2019 zu den geanderten Teilen des
Bebauungsplans 10-44.

Im Ergebnis der Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit waren keine Anderungen
der Planung erforderlich.
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10. Erneutes Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 28.06.2019 hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen mitgeteilt, dass die erneute Uberprifung im Anzeigeverfahren
beanstandungsfrei ist und somit der Bebauungsplan festgesetzt werden kann.

11. Beschluss des Bebauungsplanes und der Rechtsverordnung

Mit Beschluss Nr. 0716/V vom 23.07.2019 wurde der Entwurf des Bebauungsplans
10-44 einschlie3lich der Begriindung und der Zusammenfassenden Erklarung durch
das Bezirksamt beschlossen. Dem Entwurf der Rechtsverordnung wurde
zugestimmt. Weiterhin wurde beschlossen, diesen Beschluss der BVV zur
Beschlussfassung vorzulegen und umgehend zu verdffentlichen.

Die BVV beschloss den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 22.08.2019 unter der
Drucksache Nr. 1589/VIII.

Die Bekanntmachung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und
Verordnungsblatt Nr. 24 vom 10. September 2019, Seite 546.

VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6.
Dezember 2017 (GVBI. S. 664) geandert worden ist.

Verordnung uber die  bauliche  Nutzung der Grundstiucke -
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).



546 Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin

75. Jahrgang

Nr.24  10. September 2019

Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 10-44
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf

Vom 28. August 2019

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634) in
Verbindung mit § 6 Absatz 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bau-
gesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. November
1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664) gedndert worden ist, verordnet
das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin:

§1

Der Bebauungsplan 10-44 vom 12. Mirz 2018 mit Deckblatt
vom 12. Juni 2018 und Deckblatt vom 28. Mai 2019 fiir das Ge-
lande zwischen Zossener Strafle, Kastanienallee, Havelldnder
Ring, nérdlicher Grenze der Kleingartenanlage ,,Alt Hellersdorf™,
Neuruppiner Stralie, Havellinder Ring, Flurstiick 382 (Fulwege-
verbindung zwischen Kyritzer Strale und Zossener Strafle) und
Zossener Strafie im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellers-
dorf, wird festgesetzt.

§2

Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermes-
sung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplans konnen bei der fiir die Stadtplanung
zustindigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen
werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeifiihrung der Falligkeit et-
waiger Entschddigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschiddigungsanspriichen bei nicht fristge-
méfer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung {iberpriifen
lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschrif-
ten, die in § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs bezeichnet sind,

2. eine unter Berticksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhélt-
nis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Maingel des Abwiagungsvorgangs,

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

innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser Verordnung
gegeniiber dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin schrift-
lich geltend machen. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in Satz 1
genannten Frist werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Verletzun-
gen oder Mingel gemil § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und
gemdf § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetz-
buchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrinkung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die
Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt wor-
den sind.

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

Berlin, den 28. August 2019
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Dagmar Pohle

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



Zusammenfassende Erklarung gemal § 10a BauGB
zum Bebauungsplan 10-44

fur das Gelande zwischen Zossener Stralle, Kastanienallee, Havellander Ring,
nordlicher Grenze der Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf‘, Neuruppiner Stral3e,
Havellander Ring, Flurstick 382 (FuRwegeverbindung zwischen Kyritzer Stral3e und

Zossener Strale) und Zossener Stral3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Hellersdorf

Stand: Oktober 2019



1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 16.10.2007 mit BA-Beschluss Nr.
0319/11l die Einleitung des Bebauungsplans 10-44 beschlossen. Planungsziel war die
Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet fir den Uberwiegenden
Bereich des Planungsgebietes. Das zu Beginn des Verfahrens beabsichtigte
Planungsziel der Festsetzung einer kleinteiligen stadtebaulichen Struktur wurde unter
Bertcksichtigung des dringenden Wohnraumbedarfes im Laufe des Verfahrens
geandert. Das Planungsziel besteht nunmehr in der Sicherung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung dieser Flache als
Wohnungsbaupotenzialflache. Ziel ist die Fortsetzung der vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen des Geschosswohnungsbaus der Grof3siedlung
Hellersdorf. Sowohl das Ziel der Sicherung einer Flache als Freizeitsportanlage als
auch einer offentlichen Grinflache dienen dem Erhalt der Wohnqualitat. Abgeleitet
aus den Zielen und Grundsatzen des 2013 vom Bezirksamt beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen innerhalb des Plangebietes der
Versorgung des Gebietes dienende Laden nur ausnahmsweise zulassig sein. Das
erfolgt zur Sicherung der vorhandenen Zentren im Sinne einer verbrauchernahen
Versorgung.

Die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft GESOBAU AG ist Eigentimer der
uberwiegenden Flachen des Plangebietes und beabsichtigt die Entwicklung der
gesamten landeseigenen Potenzialflachen. Zusatzlich zum Bebauungsplan wurden
in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem
Vorhabentrager des Wohnungsbauprojekts Regelungen getroffen, die auf dem
Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung beruhen. Bestandteile des
Vertrags sind die Kostenubernahme oder Herrichtung von Folgemal3nahmen im
Rahmen der Angemessenheit durch den Projekttrager.

Entsprechend § 2 (4) BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchgefuhrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt wurden und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden.

Das Plangebiet ist derzeitig im Wesentlichen durch eine Brachflache und
wohngebietstypische Bebauung gepragt. Es besteht ein geltendes Planungsrecht
nach § 34 BauGB. Das im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsmal} tberschreitet
nur in Teilflachen geringfliigig das bereits nach 8 34 BauGB zuldssige Mald der
baulichen Nutzung. Durch die Festsetzung erfolgt eine Begrenzung der baulichen
Nutzung auf das stadtebaulich beabsichtigte Mafd unter Berlcksichtigung des
stadtebaulichen Konzeptes. Umweltrelevante Auswirkungen sind damit nicht
verbunden.

Zusatzliche Mafllnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffs
in Natur und Landschaft erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen gemal § la
Abs. 3 BauGB sind nicht erforderlich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglichen  bei Umsetzung des Nutzungsmafes den Erhalt gruner
Blockinnenbereiche. Im Rahmen der Eingriffsbeurteilung wurde festgestellt, dass
zwar ein geringfigiger Eingriff stattfindet, die geplanten Festsetzungen diesen aber
anndhernd ausgleichen.

Zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen sind die Begrenzung der GRZ und
die maximale Geschossigkeit sowie die Festsetzung von 6ffentlichen
Verkehrsflachen, Wegeverbindungen und Griinflache zur Umsetzung der Vernetzung



von Freiflachen erfolgt. Mit der Festsetzung von Larmschutzmal3nahmen und der
Ausweisung einer Offentlichen Parkanlage mit Spielplatz wird insbesondere dem
Schutzgut Mensch Rechnung getragen.

Die Begrenzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sichert, auch
wenn das Mal3 der baulichen Nutzung geringflgig hoéher ist, als die umgebende
Bebauung und damit die mogliche Versiegelung geringfligig zunimmt, eine
Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst.

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen vermeidet die Entstehung einer
Barrierewirkung fur die Frischluftzufuhr in die Innenstadt. Grof3e Baufenster lassen
Spielraum fur die Realisierung zusammenhangender begrinter Blockinnenbereiche.
Auch ermoglicht der Bebauungsplan die Anwendung klimawirksamer Maflinahmen
wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinung.

Die Festsetzung von Flachen als offentliche Verkehrsflache bietet die Moglichkeit
einer stral3enbegleitenden Baumbepflanzung.

Durch die Lage der offentlichen Grinflache und die Madoglichkeit einer
straRenbegleitenden Baumbepflanzung erfolgt innerhalb des Planungsgebietes die
Starkung der Grinverbindung zum Landschaftsraum der Wuhle und in Richtung
Eiche zur Weiherkette. Eine uberquartierliche Verbindung zum Stadtteilzentrum
Hellersdorf und zum Gut Hellersdorf wird gesichert.

Insgesamt sind durch den Bebauungsplan die Schutzguter Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, Landschaft und Landschaftsbild, Klima und Luft, Mensch, Boden,
Wasser, Flache sowie Kultur- und sonstige Sachguter nicht erheblich beeintrachtigt.
Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich
der umweltbezogenen Zielvorstellungen keine geplanten
UberwachungsmaRnahmen, da keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
erkennbar sind.

2. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Abwagung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der
Behotrden (8 4 Abs. 1 BauGB und 8°4 Abs.°2 BauGB)

Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden im Jahr
2008 waren Planungsziele, die Prioritdit auf Festsetzungen zum Erhalt der
stadtebaulich gliedernden Wirksamkeit der ehemaligen pragenden
Infrastrukturbander durch die Sicherung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur zum
Inhalt hatten. Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden im Zeitraum vom September 2009
bis Oktober 2009 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB) fiir das Bebauungsplanverfahren 10-44 eingeholt.

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Beteiligung der Behorden gegebenen Anregungen und Hinweise
fuhrte nicht zu Anderungen der Planungsziele des Bebauungsplanes 10-44.

Folgende vorgebrachten Stellungnahmen wurden durch den Entwurf zum

Bebauungsplan bericksichtigt:

- Einhaltung der Breite 6ffentlicher Verkehrsflache im Kreuzungsbereich Zossener
Stral3e/Kastanienallee fur eine Lichtsignalanlage.



- Die Planung wurde hinsichtlich der Voraussetzung fir die Anordnung von
Loschwasserentnahmestellen gepruft. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
im Abstand von 100 m zur méglichen Bebauung ist die Anordnung gewahrleistet.

- Ableitung des Regenwassers von Verkehrsflachen in die Wuhle und Versickerung
von Regenwasser auf den Wohnbauflachen blieb durch Planungsziel erhalten.

- Planungsrechtliche Sicherung von Flachen fir Niederschlagsbewirtschaftung im
Bereich sudlich der Zossener Stral3e ist nicht erforderlich.

- Eine Planung der Uberbauung der gemaR Vattenfall Europe aufgefiihrten
Kabelanlagen wurde ausgeschlossen.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0775/IV vom 03.06.2014 erfolgte erneut eine
Préazisierung der Planungsziele im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Bebauungsplanverfahren 10-45 zum Gut Hellersdorf. Danach wurde von dem
urspringlichen Planungsziel der Sicherung einer Vorhalteflache fir einen
Kitastandort im Plangebiet 10-44 abgesehen, da auf den Grundstiicken Havellander
Ring 46-60 im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes 10-45 eine
Gemeinbedarfsflache als Kita festzusetzen ist.

Im Zusammenhang mit der beabsichtigten Entwicklung der Wohnungsbaupotenzial-
flache erfolgte im weiteren Verfahren die Erhohung der NutzungsmalRe (bauliche
Dichte, Geschossigkeit) im Sinne der Schaffung von dringend erforderlichem
Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin.

Unter Bericksichtigung des offentlichen Belangs der Schaffung der erforderlichen
Freiflachen auf Grund des fur die Bezirksregion Hellersdorf-Nord bereits
bestehenden Defizits an offentlichen Spielplatzflachen wurde fir die 6ffentliche
Freiflache im Bereich Havellander Ring 32 die Nutzungsart geandert. Im
Zusammenhang mit der Funktion tbergeordneter Grunverbindungen entlang des
Wuhle-Honow-Weges und der Vernetzung unterschiedlicher Freiflachen wurde die
zu Beginn des Verfahrens geplante Festsetzung als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung Stadtplatz aufgegeben und die Flache als 6ffentliche Parkanlage
mit Spielplatz planungsrechtlich gesichert.

Abwéagung der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der erneuten
Beteiligung der Behotrden (8 4 Abs. 2i.V.m.§ 4a Abs.3 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten
Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 9. April
bis einschlie3lich 11. Mai 2018 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf statt. Dieser
Verfahrensschritt wurde aufgrund von Beanstandungen der zustandigen
Senatsverwaltung hinsichtlich der ortsuiblichen Bekanntmachung in der Zeit vom 25.
Juni 2018 bis einschlieBlich 25. Juli 2018 wiederholt. Zu diesem
Bebauungsplanverfahren fand am 14. April 2018 eine Informationsveranstaltung
statt. Dartiber hinaus wurden an drei Terminen Workshops zu Einzelthemen durch-
gefuhrt.

Im Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behtérden  vorgebrachten  Stellungnahmen  erfolgten Erganzungen  des
Begriindungstextes, insbesondere in Auswertung der Stellungnahme des Berliner
Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., BLN. Sie widersprach der Aussage im
Begriindungstext, dass keine geschutzten Flachen, Biotope oder besonders
geschutzte Arten i.S. des BNatSchG durch die Planung betroffen seien. Es wurde
eine Kartierung von Flora und Fauna gefordert. Es erfolgte nach nochmaliger



Prufung eine Anderung des Begriindungstextes dahingehend, dass wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten durch die Ziele
der Planung nicht betroffen sind, wenn die gesetzlichen Vorgaben des BNatSchG
und der BArtSchV bertcksichtigt werden. Durch z.B. eine Bauzeitenregelung unter
Beachtung der Bestimmungen des Sommerrodungsverbotes (BNatSchG) wird eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population einer Art
vermieden.

Im Plangebiet ist bereits nach geltendem Planungsrecht gemaR § 34 BauGB eine
Bebauung zuldssig. Die daraus resultierenden Eingriffe gelten gemafld 8 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als erfolgt und erzeugen demnach keinen Ausgleich. Weitere
geringfugige Eingriffe konnten durch entsprechende Festsetzungen weitestgehend
ausgeglichen werden. Auf einen vollstandigen Ausgleich wurde unter
Beriicksichtigung des Belanges der Schaffung von dringend erforderlichem
Wohnraum verzichtet.

Nach nochmaliger Prifung durch das zustandige Fachamt war eine Kartierung von
Flora und Fauna nicht erforderlich. Im Plangebiet sind keine geschitzten Biotope
vorhanden. Aus Sicht des Fachamtes ist das Untersuchungsgebiet von geringer
Bedeutung sowohl fur wirbellose Artengruppen (Bienen und Wespen, Tagfalter,
Heuschrecken, Grillen) als auch fur Brutvogel. Das Fachamt wies darauf hin, dass
gutachterliche Untersuchungen in einem Gebiet mit &hnlicher bis besserer
Biotopqualitat in Hellersdorf insgesamt eine geringe faunistische Bedeutung der
aufgefihrten Artengruppen ergeben haben. Bei den meisten vom BLN aufgefuhrten
Arten handelt es sich um mobile Arten (z.B. Feldhase, Brutvdgel), die in andere
Habitate ausweichen kénnen. Die Festsetzungen gewahrleisten nach Abstimmung
mit dem Fachamt fur die aufgeflhrten Arten weiterhin ausreichend unversiegelte
Flachen und ausreichend Ubergénge zu den Landschaftsrdumen
Beerenpfuhlgraben, Wuhletal und Weiherkette, so dass der Erhaltungszustand der
lokalen Population nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Viele der eingegangenen Stellungnahmen betrafen die Gestaltung der 6ffentlichen
Parkanlage und der Verkehrsflachen im Plangebiet. Der Bebauungsplan trifft keine
Festsetzungen zur Ausgestaltung dieser Flachen. Die Vorschlage werden an das fur
die Umsetzung zustandige Fachamt weitergeleitet.

In weiteren Stellungnahmen wurde auf einen hohen Stellplatzbedarf, der aus der
Wohnnutzung resultiert, hingewiesen. Es wurde die Anregung der Integration eines
Fahrrad-Parkhauses ggf. mit Ausleihméglichkeit fir Lastenrader geauf3ert. Die
vorgeschlagene Lésung der Nutzung eines Parkhauses, wie im Bebauungskonzept
von der GESOBAU AG vorgesehen, wurde in Stellungnahmen aus Kostengriinden
abgelehnt.

Da im Land Berlin keine Stellplatzverordnung existiert, welche diesbezuglich
Stellplatze fur Wohnbauvorhaben vorschreibt, hat der Bezirk im Sinne einer
gesicherten ErschlieBung und dem Erhalt der Wohnqualitat durch die Sicherung von
Flachen fir ein Garagengebaude im Bebauungsplan dem Stellplatzbedarf Rechnung
getragen. Durch die Einordnung dieser Flachen unmittelbar an der Zossener Stral3e
soll der Parksuchverkehr in den Wohngebieten reduziert werden. Die
Bewirtschaftung des Parkhauses obliegt dem Projekttrager und ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes. Die Anregung zur Schaffung von Fahrradstellplatzen wurde
an den Projekttrager weitergeleitet.



3. in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bereits der Flachennutzungsplan Berlin weist diese Flachen als Bauflachen aus.
Alternativen zur baulichen Verwertung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbe-
reiches wurden unter Bericksichtigung des damaligen Bevolkerungsrickganges
untersucht.

Es lagen zum Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens bereits Untersuchungen fir
das Planungsgebiet im Rahmen des Stadtumbaus vor. Dort vorgeschlagene
Nutzungen fur die vorhandenen und frei werdenden Flachen gingen von zum Tell
kleinteiligen Bebauungsstrukturen aber auch von einer grol3en Sportflache im
Ostlichen Bereich der grol3en Brache sudlich der Zossener Stral3e aus. Da fur diese
Nutzung die Grundlage eines fachlich begrindeten Gemeinbedarfs als
Voraussetzung fur die planungsrechtliche Sicherung zum Zeitpunkt der Einleitung
nicht vorlag, bildeten diese Konzepte nicht die Grundlage fir die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Diese Planungsalternativen wurden unter BerUcksichtigung wieder steigender Bevol-
kerungszahlen nicht weiter verfolgt. Innerhalb des Planungsgebietes besteht nun-
mehr der Anspruch auf wirtschaftliche Verwertbarkeit von Flachen. Daruber hinaus
wirde eine solche Entwicklung nicht der Entwicklung von Wohnbauflachen zur
Deckung des dringenden Wohnraumbedarfes entsprechen.
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