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Begrindung zum Bebauungsplan

|. Planungsgegenstand und Erforderlichkeit der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes 10-45 ist die planungsrechtliche
Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des historischen Gutsbereiches
Hellersdorf, insbesondere unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange und der
identitatsstiftenden Bedeutung fiir die Grol3siedlung Hellersdorf.

Anlass der Planung bestand bei Einleitung durch die Erforderlichkeit der stadtebaulichen
Neuordnung von brachgefallenden bzw. brachliegenden Flachen in der Grol3siedlung
Hellersdorf. Das betraf sowohl brachliegende Flachen fur urspringlich geplante
Schulstandorte als auch Flachen leer stehender Infrastrukturen in Folge sinkender
Einwohnerzahlen nach 1990 sowie zunehmender Leerstand in den gewerblich genutzten
Bereichen. Die Erforderlichkeit des Verfahrens besteht auch weiterhin unter
Bertcksichtigung der steigenden Einwohnerzahlen und dem dringenden Wohnraumbedarf.
Die Erforderlichkeit eines o6ffentlich rechtlichen Verfahrens entsprechend § 1 Abs. 3, 5
Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich aus dem Planungsziel fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 10-45, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die erforderliche
ErschlieBung zu sichern, weiterhin stadtebauliche Missstdnde auszuschlieRen, diesen
entgegenzuwirken und langfristig bodenrechtliche Spannungen auszuschlieRen. Eine
derartige planerische Steuerung ist auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB nicht mdglich.

Der Bebauungsplan dient auerdem zur Bewaltigung von Nutzungskonflikten zu den
angrenzenden Wohngebieten und im Plangebiet selbst.

Die veranderten wirtschaftlichen Bedingungen seit 1990 und die unzureichende
ErschlieBung des Gutsbereiches haben zu erheblichen Funktionsverlusten gefiihrt, die durch
einen dauerhaften Leerstand baulicher Anlagen und brach liegenden Flachen
gekennzeichnet sind.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung unter
Bertcksichtigung der Anpassung der stadtebaulichen Struktur an die Erfordernisse der
Entwicklung, insbesondere der Wirtschaft und der Schaffung dringend erforderlichen
Wohnraum, zu gewéabhrleisten.

Dariber hinaus ist es erforderlich, durch die textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplanverfahren, die Umsetzung des Zentrenkonzeptes innerhalb der Grof3siedlung
Hellersdorf planungsrechtlich zu unterstitzen. Bei einer stadtebaulichen Neuordnung muss
die enge Nachbarschaft zum Stadtteilzentrum "Helle Mitte" Berucksichtigung finden, um
Beeintrachtigungen der Zentrenfunktion im Sinne der Entwicklung und Stabilisierung der
vorhandenen Zentrenstruktur auszuschlief3en.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Areal des ehemaligen Rieselfeldgutes Hellersdorf liegt im 6stlichsten Stadtbezirk
Berlins, ungefahr 14 km von der Stadtmitte entfernt. Das Gut Hellersdorf ist umgeben vom
Neubaugebiet mit ca. 44.000 Wohnungseinheiten und liegt unmittelbar nord-westlich des
Zentrums "Helle Mitte" im Bereich der Grol3siedlung Hellersdorf.
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
Einwohnerinnen und Einwohner bei.
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Diese Qualitdit macht den Gutsbezirk innerhalb der GroRsiedlung zu einem besonders
wertvollen Bereich.

Das ehemalige Rieselfeldgut Hellersdorf stellt mit den westlich angrenzenden ehemaligen
Landarbeiterhdusern den historischen Ursprung des Siedlungsbereiches dar.

Der Gutsbezirk Hellersdorf ging aus der dérflichen Feldmark Hellersdorf hervor und fand
bereits 1375 erstmalig urkundlich Erwahnung. Das sich entwickelnde Vorwerk war seit 1618
Bestandteil des Gutes Blumberg, das 1885 von der Stadt Berlin zur Anlage von Rieselfeldern
genutzt wurde.

In den 20er Jahren des 19. Jahrhunderts kamen weitere Wirtschafts- und Wohngebaude
hinzu, bis 1860 erfolgte der Ausbau zum Rittergut.

Die gerdumige Anlage des Wirtschaftshofes ist bis heute klar erkennbar. Die meisten der
heute bestehenden Stélle, Scheunen und Remisen entstanden um 1900 im Zusammenhang
mit der Nutzung als stadtisches Rieselgut.

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts wurde die landwirtschaftliche Nutzung des
Bereiches gestarkt, unmittelbar neben dem historischen Gutshof entstand ein zweites
.Ensemble" aus einfachen Wirtschaftsgebauden geringer baulicher Qualitat.

In den 80er Jahren wurde die Gutsanlage - zusammen mit der Siedlung Alt Hellersdorf -
durch die Errichtung der GroRRsiedlung Hellersdorf vollstdndig mit mehrgeschossigen
Wohngebauden in Plattenbauweise ,umstellt" und geriet so in eine inselartige Lage.

Im Zuge der tiefgreifenden politischen und wirtschaftlichen Strukturver&nderungen im Osten
Deutschlands haben sich auf dem Gutsgeldnde seit 1989 anstelle der landwirtschaftlichen
und gartenbaulichen Nutzung planlos verschiedene kleine gewerbliche Unternehmen
angesiedelt, ohne ein abgestimmtes Nutzungskonzept.

Zwischen dem Gutsbereich und der GroR3siedlung wurde weder konzeptionell noch praktisch
eine strukturelle und funktionelle Verknipfung hergestellt. Dies trifft insbesondere auf die
verkehrliche und medientechnische Infrastruktur zu.

Der Gutsbereich ist nur einseitig von Westen her erreichbar.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-45
wie folgt festgesetzt:

fur eine Teilflache zwischen Havellander Ring, Kastanienallee, Wegeverbindung zwischen
Kastanienallee und Beerenpfuhlgraben, Beerenpfuhlgraben, Cottbusser Strale und Alte
Hellersdorfer StralRe sowie nordlicher Grenze der Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf* im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-45 hat eine Gréf3e von ca. 21,3 ha.

Eigentumsverhaltnisse

Der historische Gutsbereich und die zu entwickelnden Wohnbauflachen im dstlichen Bereich
des Planungsgebietes sind der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaft GESOBAU
Ubertragen worden. Das bestehende Wohnhaus Havellander Ring 64/66 befindet sich in
Privatbesitz.

Die geplanten offentlichen Straf3enverkehrsflachen Planstralle sowie die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich und der Rad- und FuBweg zur
Kastanienallee sind im Eigentum der GESOBAU.

Die Sporthalle Kastanienallee 57 sowie der 6stliche Bereich der ehemaligen Schule an der
Kastanienallee 61 (jetzt 12er MEB zur Pusteblume GS) sind im Fachvermégen Schule/Sport
des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf.



Das Nachbarschaftshaus (Kastanienallee 53/55) ist im Fachvermégen Jugend und das
Kinderforschungszentrum Helleum (Kastanienallee 59) im Fachvermdgen Schule. Beide
Einrichtungen sind freien Tragern zur Nutzung tberlassen.

Die Sportanlage zwischen Cottbusser StrafRe und der StraBe Alt-Hellersdorf ist im
Fachvermdgen Schule.

Die gegenuber liegenden Flachen der Jugendfreizeiteinrichtung sind im Fachvermégen
Jugend. Kids & Co e.V. ist Trager der Jugendfreizeiteinrichtung ,Haus Sonneneck®, Alt-
Hellersdorf 29/31.

Fur die Flachen der KGA ,Alt Hellersdorf* und ,Storchennest" bestehen Nutzungsvertrage
mit dem Fachbereich Griinflachen des Bezirksamts Marzahn-Hellersdorf. Die ehemaligen
Brachflachen noérdlich der Grundstiicke Alt-Hellersdorf sind der GESOBAU ebenfalls
Ubertragen.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Von der historischen Gutsanlage sind insgesamt 27 Gebaude uberliefert, davon gehéren 9
zum Wirtschaftshof und 18 zum westlich anschlieRenden Wohnbereich des Gutes (Wohn-
und Nebengebaude, inkl. 5 au3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10-45
liegender Gebaude). Aus DDR-Zeiten kommen noch einmal 9 Wirtschaftsgebaude dstlich
des historischen Gutes hinzu. Entlang der Kastanienallee befinden sich eine Turnhalle mit
SportauBenanlagen, die langfristig weitergenutzt werden soll, eine ehemalige
Kindertagesstatte, die zum Nachbarschaftshaus umgebaut wurde, das
Kinderforscherzentrum Helleum, dessen Erweiterung geplant ist sowie ein modularer
Erganzungsbau (MEB) der Pusteblume-Grundschule. An diese  sozialen
Infrastruktureinrichtungen schlieRen sich im Norden zwei sechsgeschossige Wohngebéaude
an.

Der Gutsbereich im Plangebiet grenzt unmittelbar an das Zentrum ,Helle Mitte" und an der
gemeinsamen Achse der Kastanienallee an.

Entlang der Cottbusser StraRe werden planungsrechtlich eine Jugendfreizeiteinrichtung und
ein Sportplatz als Gemeinbedarfsflache in ihrem Bestand gesichert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gliedert sich in vier Teilbereiche:

e Historischer Gutshof

Dieser befindet sich im westlichen Teil des Geltungsbereiches mit einem hohen Anteil
an denkmalgeschitzten Gebduden und dem Potential der Entwicklung
offentlichkeitswirksamer Funktionen wie Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen Kultur,
Jugend- und Freizeiteinrichtungen sowie Wohnen. Die Instandsetzung und
Modernisierung der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude steht im Vordergrund. In
diesem Bereich sind einige Gebaude derzeitig medientechnisch nicht angeschlossen,
wodurch ihre Nutzbarkeit stark eingeschrankt ist. Trotz des schlechten baulichen
Zustandes ist das stadtebauliche Ensemble mit einer gewerblichen Orientierung klar
erkennbar und verfiigt Gber eine raumliche Pragnanz, die dem Ort Identitat verleiht.

e Ostlich des historischen Gutshofs

Dieser Bereich erstreckt sich entlang der Kastanienallee.

Im nordlichen Teil dieses Bereiches befinden sich die bereits erwahnten
Infrastruktureinrichtungen, teilweise in Neubauten bzw. sanierten Gebauden und einem
Wohngebaude. Der Bestand ist erhaltenswert.

Sud- und westlich, zwischen den sozialen Einrichtungen und dem historischen Gutshof,
stellt sich die vorhandene Bausubstanz aus Lager und Werkstattgebduden als nicht
erhaltenswert mit begrenzter Restnutzungsdauer dar. Derzeit sind in diesem Bereich die
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Branchen Kfz-Service, Fuhrbetriebe, Bauhaupt- und —nebengewerbe, Dienstleistungen,
Garten- und Landschaftsbaubetriebe sowie Lagerflachen und Bironutzungen vertreten.

Historische Wohngebaude des Gutshofes

Westlich an den historischen Wirtschaftshof der Gutsanlage grenzen die zum Gut
gehdrenden Wohngebaude an. Diese flankieren die Zufahrt von der Alten Hellersdorfer
StraRe sowie von Alt-Hellersdorf zum Wirtschaftshof. Im rickwartigen Bereich der
Wohngebaude befinden sich zugeordnete Nebengelasse, die als Stélle, Lager oder fir
Backofen genutzt wurden.

e Siudwestliches Siedlungsgebiet und Kleingartenanlagen
Die Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf® befindet sich noérdlich der historischen
Wohnhéauser des Gutes und ,Storchennest” grenzt sidlich an das alte Siedlungsgebiet.
Entlang der Alten Hellersdorfer Strale befinden sich weitere Wohngeb&ude. Die
Flachen entlang der Cottbusser Stral3e sind durch Sport- und Freizeitanlagen gepragt.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gegenwartig planungsrechtlich auf
der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen, ein festgesetzter Bebauungsplan liegt
fur das Plangebiet nicht vor. Die Bebauung entlang der Alten Hellersdorfer StrafRe und der
Stral3e Alt-Hellersdorf wird durch die historisch gewachsene, kleinteilige Bebauung in
vorwiegend ein- bis zwei geschossiger, offener Bauweise mit vorwiegend
wohngebietstypischer Nutzung gepragt. Westlich des Gutshofs wird das Gebiet durch
vorhandene historische Bebauung mit einer geringen Dichte und Geschossigkeit gepragt.

Der historische Wirtschaftshof des Gutes ist durch die denkmalgeschitzten Strukturen und
Gebaude gekennzeichnet. Die einzelnen Gebaude haben ebenfalls ein bis zwei Geschosse
und eine maximale Gebaudehdhe von 8,80 m. Pragend sind auRerdem die flachgeneigten
Déacher. Im Gegensatz zu den westlich angrenzenden Wohnbauflachen sind die Flachen des
Wirtschaftshofes ausschlieB3lich gewerblich genutzt.

Die 6stlich an den Wirtschaftshof des Gutes angrenzenden Flachen wurden bisher ebenfalls
ausschlieB3lich gewerblich genutzt und sind durch eingeschossige hallenartige Gebaude
gepragt. Diese gewerblich genutzten Flachen sind auf Grund der eingeschrankten
ErschlieBung, die ausschlie3lich tber den historischen Wirtschaftshof und Alt-Hellersdorf
erschlossen sind, nur eingeschrankt gewerblich nutzbar.

Entlang der Kastanienallee sind eine soziale Nutzung mit einer dreigeschossigen Bebauung
sowie die 6stlich angrenzenden Wohngebaude pragend. Die ErschlieBung dieser Flachen ist
Uber die Kastanienallee sichergestellt. Siidlich des Stadtteilzentrums befinden sich Flachen,
die durch die Wohnbebauung d&stlich entlang der Kastanienallee gepragt sind. Die
Kastanienallee hat hier keine trennende Wirkung. Ostlich entlang der Kastanienallee
befinden sich finf und sechsgeschossige Geschol3wohnbauten in der fir die GroR3siedlung
typischen geschlossenen Bauweise. Erschlossen sind diese Flachen (ber die
Kastanienallee.

2.5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Gebietes erfolgt tber 6ffentliche Verkehrsflachen. Die
HauptverkehrsstralBen des Planungsgebietes sind die Hellersdorfer Stralle und Alte
Hellersdorfer StralRe im Westen und im Osten die Kastanienallee. Uber die im Norden
liegende Zossener Stral3e und die sudliche Hellersdorfer Stralie ist das Plangebiet an das



Uberordnete StralRennetz angeschlossen. Im Plangebiet selbst ist keine der Stral3en
Bestandteil des Uibergeordneten Berliner Stral3ennetzes.

Durch diskontinuierliche, wechselnde Nutzungen entstand im Gutsbereich in isolierter Lage
eine Infrastruktur, die den heutigen Anspriichen eines Gewerbestandortes nicht genugt. Der
Wirtschaftshof des Gutes ist verkehrlich lediglich vom Westen her (ber die Stralle Alt-
Hellersdorf erreichbar. Das gesamte Gelande ist umzaunt und hat nur eine Zufahrt bzw.
einen Zugang.

Die vorhandenen Straf3en und Wege bestehen aus unterschiedlichen Materialien, sind zum
Teil unbefestigt und insgesamt in einem schlechten Zustand.

Das Plangebiet befindet sich nicht im direkten Einzugsgebiet von Bus- bzw.
Tramhaltestellen. Jedoch befinden sich in den umliegenden Stral3en die Haltestellen von
zwei Tramlinien und mehreren Buslinien. Der Zielwert von einer maximalen Entfernung von
300 m zu der nachsten Haltestelle wird jedoch nicht erzielt. Die U-Bahnhdofe Hellersdorf und
Cottbusser Platz sind ca. 500 m ausgehend von der siidlichen Plangebietsgrenze verortet.

Da das Untersuchungsgebiet sehr unterschiedlich dicht besiedelt ist, wird der Zielwert des
Berliner Nahverkehrsplans 2019-2023 von 400 m zu den Haltestellen fir eine niedrige
Nutzungsdichte unter 7.000 Einwohnerinnen und Einwohnern je km2 angesetzt. Dieser wird
fir das Plangebiet fast vollstéandig eingehalten. Es verbleiben kleinere Bereiche aul3erhalb
des 400 m Einzugsbereiches im Zentrum des Plangebietes.

Bei Anwendung des Toleranzwertes gem. Nahverkehrsplan 2019-2023 von 500 m ist der
innere Teil des Plangebiets ebenfalls nicht vollstandig versorgt. Dies kann aufgrund der dort
vorhandenen Kleingartenanlage jedoch vernachléassigt werden. Die mit dem Vorhaben
vorgesehenen Entwicklungsflachen liegen innerhalb des 400 m bzw. 500 m
Einzugsbereiches.

Vom Zentrum des nicht vollstandig versorgten Bereiches ist die nachste zu erreichende
Buslinie die 197 an der Haltestelle Gothaer StraRe/Alte Hellersdorfer Strale mit einer
Entfernung von 520 m. Die nachstgelegenen StraRenbahnen sind die M13 und 18 an der
Haltestelle Stendaler StraRe/Quedlinburger Stral3e und 530 m entfernt. Der néchstgelegene
U-Bahnhof ist Cottbusser Platz mit einer Entfernung von 590 m.

Die derzeitige Linienfihrung der BVG sichert eine ErschlieRung fur den aus raumlicher Sicht
betrachteten groRRtmoglichen Anteil von OPNV-Nutzerinnen und -Nutzer. Der Schwerpunkt
des Nutzer*lnnenpotenzials liegt in den Bereichen der geplanten allgemeinen Wohngebiete
in den Randbereichen des Plangebiets. Diese sind mit den bestehenden OPNV-Angeboten
entsprechend der NVP Standards erschlossen. Eine Umverlegung der Linienfihrung wird
derzeit nicht angestrebt.

Im direkten Umfeld des Plangebietes verlaufen keine Fahrradrouten des Ubergeordneten
Fahrradroutennetzes. Sudlich des Plangebietes verlauft in west-0stlicher Richtung ein Tell
der Radialroute RR 8 vom Schlossplatz nach Hoppegarten und westlich verlauft in nord-
sudlicher Richtung ein Teil der Tangentialroute TR 7. Die Kastanienallee und der StraRenzug
Eisenacher Stral3e/Alt-Hellersdorf/Senftenberger StralRe gehtren zum Erganzungsnetz.
Radwege gibt es beidseitig an der Landsberger Allee, der Landsberger Chaussee, der
Stendaler Stral3e, der Riesaer Stral3e, der Hellersdorfer StraRe, 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 StrafRe sind nur im Abschnitt von der Zossener StralRe bis zur
Gothaer StralBe und vor der Einmindung in die Hellersdorfer StralRe beidseitig
Radfahrstreifen bzw. Radwege vorhanden.

In der ausgewahlten Vorzugslésung wird der zur Nord-Sid-Achse gehoérende
verkehrsberuhigte Bereich (Verbindung Havellander Ring — Stadtgut Hellersdorf im
9



Bebauungsplangebiet 10-45) weniger vom Kfz-Verkehr befahren. Der verkehrsberuhigte
Bereich dient dem Kfz-Verkehr lediglich der Andienung der angrenzenden Grundstiicke. Die
Verbindung zwischen den B-Plangebieten 10-44 und 10-45 dient lediglich der Fuf3- und
Radverbindung, im Sinne einer hohen Wohnqualitdt und einer fuBlaufigen Vernetzung der
Gebiete. Eine Anwendung des Mischprinzips mit Fiihrung des Ful3-, Rad- und Kfz-Verkehrs
auf einer gemeinsamen Verkehrsflache im StralBenraum ist damit mdglich. Nutzniel3er ist der
FuR- und Radverkehr, der konfliktfreier und mit einem geringeren Gefahrenpotenzial
abgewickelt werden kann — ohne die ErschlieBungsqualitat fir den Kfz-Verkehr
einzuschréanken.

Fur die ErschlieBung der Wohngebiete WA 3 und WA 4 genigen auf dem
verkehrsberuhigten Bereich Stral3enquerschnitte im Mischprinzip, die gemeinsame
Verkehrsflachen fir den Fahrverkehr (Kfz- und Radverkehr) sowie den FulRverkehr
vorsehen. Fur die neu zu schaffenden o6ffentlichen Stral3en werden je nach verkehrlicher
Funktion und Kfz-Verkehrsmenge entweder Mischverkehrsflachen oder aber klassische
Strallenrdume mit Trennung zwischen Fahrbahn und Gehwegen vorgeschlagen.

Eine bestmdgliche Belebung des Gewerbestandortes Stadtgut Hellersdorf erfordert eine gute
Erreichbarkeit des Standortes mit allen Verkehrsmitteln (Kfz, Ful3- und Radverkehr). Fir den
FuBR- und Radverkehr ist der Standort bei allen ErschlieBungslésungen erreichbar. Der
Radverkehr verkehrt - eine Tempo 30-Zonen Regelung vorausgesetzt - im Mischverkehr auf
der Fahrbahn.

Der verkehrsberuhigte Bereich des Bebauungsplangebietes 10-45 dient der ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke. Fuf3- und Radverkehr konnen in den verkehrsberuhigten
Bereichen aufgrund der niedrigen verkehrlichen Bedeutung und der geringen zu erwartenden
Kfz-Verkehrsmengen im Mischverkehr gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr abgewickelt werden.

2.6 Technische Infrastruktur

Die isolierte Lage des Gutes Hellersdorf macht sich auch bei der ErschlieBung mit
technischer Infrastruktur bemerkbar. Fir einen Teilbereich des Wirtschaftshofes und der
angrenzenden gewerblich genutzten Flachen, ist die Ableitung des Regenwassers nicht
gewadhrleistet und die Ableitung des Schmutzwassers teilweise ungeklart bzw. nicht
nachvollziehbar. Auch ist ein Teil der Gebaude nicht an die Wasserver- und -entsorgung
sowie die Stromversorgung angeschlossen. Die Warmeversorgung fir die Hauptgebaude
erfolgt Uber ein Heizhaus auf dem Gutsgelénde.

Die umliegenden bestehenden Wohngebaude und sozialen Einrichtungen sind an die
Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlagen angebunden.
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2.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich mehrere unter Denkmalschutz stehende
Gebaude, sowohl als Einzeldenkmaler sowie als Teil des Ensembles Alt-Hellersdorf.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme (Stand 12.10.2018).
Denkmalbereich (Ensembles)

09045288 Alt-Hellersdorf 1-27, Stadtisches Rieselgut Hellersdorf, um 1890
Alte Hellersdorfer Strafl3e 57-67A
Eisenacher StralRe 1, 1A

Baudenkmale siehe: Alt-Hellersdorf 6/12; 7/9; 13/15; 17; 19; 23; 25; 27; Alte Hellersdorfer
StraRe 57/59; 58/60; 62/64; 65/67

Weitere Bestandteile des Ensembles:

09075187 - Alt-Hellersdorf 27, Maschinenhaus, vor 1890, Umbau zum Wohnhaus, 1893
09075188 - Alt-Hellersdorf 27, Gerateschuppen, 1891

09075447 - Alt-Hellersdorf 27, Lehmscheune, 1914, Wiederaufbau 1943

Nicht konstituierender Bestandteil des Ensembles:
Alt-Hellersdorf 1, 3, 5, 21
Alte Hellersdorfer Stralte 67A

Baudenkmale

09045862 Alte Hellersdorfer StraRe 57/59 Landarbeiterwohnhaus fir vier Familien mit Stall
und Waschkliche, um 1889/90

09045863 Alte Hellersdorfer StralRe 58/60, Landarbeiterwohnhaus fiir acht Familien mit
Nebengebauden...)

09045864 Alte Hellersdorfer StralRe 62/64, Landarbeiterwohnhaus flr vier Familien mit
Nebengebauden um 1900

09045865 Alte Hellersdorfer StraRe 65/67 Landarbeiterwohnhaus fur acht Familien mit
Abortgeb&ude um 1890

09045859 Alt-Hellersdorf 6 - 12, zwei Landarbeiterwohnhauser fur zwei und vier
Familien mit Nebengebauden, um 1910

09045289 Alt-Hellersdorf 7/9, Landarbeiterkate und Stallgebdude, um 1845, und
Waschkiche, um 1890 09045861 Alt-Hellersdorf 13/15, Nebengebaude, um 1896
09080010 Alt-Hellersdorf 17, Pferdestall, um 1855 (D)

09045860 Alt-Hellersdorf 19, Gutshaus, um 1890

09076016 Alt-Hellersdorf 23, Rinderstall, 1865, erweitert 1893/94

09085034 Alt-Hellersdorf 25, Schmiede, 1904

09085033 Alt-Hellersdorf 27, Speicher, 1898

0908032 Alt-Hellersdorf 27, Scheune, 1897/98
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2.8 Altlasten

Im Bodenbelastungskatalog ist der Gutshof Hellersdorf, Alt-Hellersdorf 17 als
Altlastverdachtsflache Nr. 8292 dargestellt.

Die Nutzungen des Gutes lassen sich wie folgt nachvollziehen:

= 1830 bis 1945 Guts-/Bauernhof mit Scheunen und Stallungen,

= 1946 bis 1963 Guts-/Bauernhof mit zunehmender Viehwirtschaft (Rinder, Pferde, Schafe
mit ca. 10 grof3en Stallen),

= 1964 bis 1990 Guts-/Bauernhof als Zentrale fur Pflanzenproduktion mit Unterstell- und
Abstellflache fur Kfz und landwirtschaftliche Gerate sowie Tankstelle.

Nach Aussage der zustdndigen Fachabteilung stellt der Altlastenverdacht die geplante
Wohnbebauung im dstlichen Teil und die gewerbliche Nutzung im westlichen Teil des alten
Hellersdorfer Gutes nicht in Frage.

Es liegt ein Gutachten aus dem Jahr 2004 zu Bodenuntersuchungen auf dem Gutshof
Hellersdorf vor. Fur den zukinftigen Bereich des allgemeinen Wohngebietes mit der
Ausweisung WA 3 und WA 4 wurde zusétzlich eine vertiefende Untersuchung im Jahr 2017
durchgefiihrt. Kurzfristig besteht kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Vom Grundstiick geht
keine Gefahr fur die menschliche Gesundheit aus. Grundwassergefahrdungen sind auf
Grund der hydrogeologischen Lage ebenfalls nicht zu erwarten. Nahere Erlauterungen dazu
erfolgen im Umweltbericht. Auch nach der geénderten Zielstellung flr einen Teilbereich
(Wohngebiet statt Mischgebiet) im Jahr 2016 bleibt diese Aussage gliltig.

Es wird darauf verwiesen, dass nach Aussage der zustandigen Fachabteilung die getatigten
Bodenuntersuchungen orientierenden Charakter haben und nicht reprasentativ sind.

Im Zuge der beginnenden Baumafinahmen sind Haufwerksbeprobungen erforderlich, die mit
der Bodenschutzbehdrde abzustimmen sind.

Nach Einschatzung der Fachabteilung stehen die vorhandenen Altlasten einer kinftigen
Nutzung nicht entgegen.

3. Planerische Ausgangsposition
3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Brandenburg

Fur die Planungen des Bezirkes ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne
des 8 3 Raumordnungsgesetz (ROG) aus dem Gemeinsamen Landesentwicklungs-
programm der Lander Berlin und Brandenburg vom 15. Dezember 2007 (Gesetz zu dem
Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uber das Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 15. Dezember
2007 (GVBI. S. 629)).

Der Entwurf des Bebauungsplans steht im Einklang mit dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2
LEPro 2007, demzufolge die Innenentwicklung Vorrang vor der AufRenentwicklung haben
soll. Die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen haben Prioritat.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019, in Kraft getreten am 01.07.2019 (Land Berlin: GVBL. S. 294; Land Brandenburg:
GVBL. 11-2019, Nr. 35) konkretisiert als tberdrtliche und zusammenfassende Planung fur die
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aus den Landern Berlin und Brandenburg gebildete Hauptstadtregion die raumordnerischen
Grundséatze der Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt damit einen Rahmen fir die
kunftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgelost.
Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg liegt im Zentrum des zusammenwachsenden
Europas.

Der LEP HR steuert die raumliche Verknipfung von Nutzungsansprichen fir Wohnen,
Arbeiten und Verkehr fur die kinftige Entwicklung in stadtischen Rdumen. Die Hauptstadt
Berlin und Brandenburgs Stadte werden Schwerpunkte von Wohnen und Arbeiten,
Wertschopfung, Forschung, Bildung sowie von Infrastruktur und Daseinsvorsorge sein. Sie
sind wichtige Standorte, in denen sich Gewerbe, Handel und Dienstleistungen bevorzugt
ansiedeln und bilden Versorgungsschwerpunkte fir die umgebenden landlichen Raume.

Der Plan stellt das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Dieser Raum (Berlin und
Berliner Umland) ist gemaR Ziel 5.6 Schwerpunkt fiir die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen.

Die zukunftige Siedlungsentwicklung soll auf diesen Raum gelenkt werden (Ziel G 5.6).

Es gilt gemal? LEP HR fir die Bauleitplanung das Prinzip des Vorranges der Innen- vor der
Aul3enentwicklung (5.1 LEP HR).

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen diesem Ziel.

3.2 Flachennutzungsplan Berlin

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 31. Oktober 2019 (ABI. S. 7148) weist fast
das gesamte Plangebiet als Gemischte Baufliche M2 aus. Der Bereich entlang des
Hellersdorfer Grabens an der Spremberger Stral3e ist als Griinverbindung zwischen dem
Hauptzentrum ,Helle Mitte* und dem Landschaftsraum der Wuhle als Grinflache
ausgewiesen. An der Spremberger Stral3e befindet sich der Beerenpfuhlgraben, der den
suddostlichen Bereich des Bebauungsplanes begrenzt.

Entlang der Kastanienallee und der Cottbusser Stral3e stellt der FNP Berlin Wohnbauflache
W2 mit einer GFZ bis 1,5 dar, die als Obergrenze einzuhalten ist.

Die Darstellungen des FNP Berlin orientieren sich an der ehemals vorhandenen Gutsstruktur
und der friheren dorflich-landwirtschaftlichen Nutzung. M2-Flachen werden dargestellt, wenn
eine Mischung unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen
etc.) mit einer mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vorgesehen ist. Sie tragen den
Charakter eines Mischgebietes oder der Mischung verschiedener Baugebiete ohne pragende
Hauptnutzung, M2-Flachen werden ebenso in den Bereichen alter Ortskerne dargestellt. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus dem FNP Berlin entwickelbar.

3.3 Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) formuliert in Ergdnzung mit dem FNP
Berlin Entwicklungsziele und Maflnahmen, um die Lebensqualitdt der Bevolkerung zu
verbessern.

Als stadtebauliche Ziele ist u.a. im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung die
Grinverbindung vom Geltungsbereich bis zu den Griinziigen Wuhle und Hellersdorfer
Graben vorgesehen, welche mit der Errichtung von Grilnachsen und -strukturen, unter
Einbeziehung der Kleingartenanlagen, hergestellt werden kdnnen. Darlber hinaus ist das
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Plangebiet als bebauter Bereich als Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe 4 zur
Verbesserung der Freiraumversorgung ausgewiesen. Als relevante Ziele und Maflihahmen
werden die Erh6hung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener
Freirdume und Infrastrukturflachen, Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich
gepragten Raum, Vernetzung von Grin- und Freiflachen sowie Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im Stralenraum genannt.

Im Programmplan Landschaftsbild sind die Flachen analog zum Programmplan ,Biotop- und
Artenschutz* als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. Die
relevanten Ziele und Mallnahmen sind der Erhalt und die Entwicklung charakteristischer
Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, die Bericksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer
Siedlungs- und Freiraumzusammenhange, der Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und
Friedhofringes, als Element Stadtstruktur und Erganzung durch neue Parkanlagen, die
Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen und der Erhalt und die Entwicklung
pragender Landschaftselemente.

Aus den im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz geforderten MalRnahmen zur
Vermeidung von Bodenverdichtungen kann die Festsetzung einer entsprechenden
Grundflachenzahl und damit einer verhaltnismafig geringen Flachenversiegelung abgeleitet
werden.

Des Weiteren kénnen aus dem Programmplan Landschaftsbild bzw. Biotop- und Artenschutz
mit der geplanten Sicherung der 6ffentlichen Zuganglichkeit des Beerenpfuhlgrabens, der
Festsetzung eines Griinzugs entlang des Grabens, der Erweiterung und Sicherung der
Kleingartenanlagen, der Umwandlung von einem Teil gewerblicher Flachen in
Wohnnutzungen sowie im Gutsbereich durch die Sicherung der denkmalgeschitzten
Gebéaude in ihren Kubaturen, werden die genannten Ziele und Mafnahmen des STEP Klima,
Programmplan Erholung und Freiraumnutzung und Programmplan Landschaftsbild
umgesetzt und hergeleitet.

Zusatzlich verstarkt die Ausweisung und Sicherung der Kleingartenanlagen im
Zusammenhang mit der Festsetzung von niedrigen Gebaudehdhen den Effekt einer guten
Durchluftung innerhalb der geplanten Bebauungsstruktur als auch den Austauschprozess zu
den angrenzenden Freirdumen.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

Die  Stadtentwicklungsplane  (StEP) werden als sektorale Vertiefung des
Flachennutzungsplans aufgestellt und sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zu bericksichtigen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030

Nach langen Jahren der Stagnation hatten sich in den Jahren 2010 und 2011 Anzeichen fr
ein neues Bevolkerungswachstum in Berlin gezeigt. 2012 begann deshalb die Arbeit am
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (kurz: StEP Wohnen 2025), welcher am 8. Juli 2014
durch den Berliner Senat beschlossen wurde. Seitdem hat sich das Wachstum weiter
beschleunigt und seine Dynamik auf sehr hohem Niveau verstetigt. Die reale Entwicklung hat
die Wachstumsannahmen des StEP Wohnen 2025 deutlich Ubertroffen, somit war es
unabdingbar, den StEP Wohnen an die neue Bevdlkerungsdynamik anzupassen.

Der Stadtentwicklungsplan Wohnen stellt dar, wie hoch der Bedarf an Wohnungen ist, wie
viel Neubau notwendig ist, um diesen Bedarf zu decken, und wo geeignete Potenziale daftr
liegen, um eine bedarfsgerechte und ausreichende Flachenvorsorge fir den
Wohnungsneubau im gesamten Stadtgebiet bis 2030 zu sichern.

Mit Beschluss vom 20.08.2019 hat der Berliner Senat den Uberarbeiteten
Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen) als rahmengebendes Instrument der
Stadtentwicklungspolitik beschlossen.
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Im StEP Wohnen wird der als ,,Gut Hellersdorf — Areal 03" bezeichnete Neubaustandort als
mittelfristig realisierbarer Standort fir den Wohnungsneubau mit einem Potenzial von
mindestens 200 Wohneinheiten dargestellt.

Der dargestellte Teilbereich des Plangebietes wird als Potenzialstandort fir die
.Nachnutzung groRer Gewerbebrachen und Verkehrsflachen* benannt.

Mit der geplanten Festsetzung des dstlichen Wohngebiets wird u.a. aufgrund des geplanten
Mal3es der baulichen Nutzung die Mdglichkeit gegeben, Qualitdten zu schaffen, die auf lange
Sicht nachfragegerecht sind (z.B. Grundrisse, Nahe zu Infrastruktureinrichtungen und
Stadtteilzentrum Helle Mitte, Lage im Gutsbereich als identifikationsstiftender Ort).

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030 wurde am 12. Marz 2019
beschlossen und ersetzt den zuvor giltigen StEP Zentren 3 vom 12.04.2011. Im StEP
Zentren 2030 werden keine speziellen, Uber die generell zu betrachtenden Aussagen hinaus
zum Plangebiet getroffen. Das nachste Zentrum ist das Stadtteilzentrum Helle Mitte, das sich
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet. Zum Schutz des bestehenden
Zentrums ist geplant, im Plangebiet mittels textlicher Festsetzungen die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben einschliel3lich der Versorgung des Gebiets dienenden Laden stark
einzuschréanken. Ausnahmen sollen ausschlie3lich fur Verkaufsflachen fur den Verkauf an
letzte Verbraucher mdglich sein, die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder
Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniber in der Grundflaiche und
Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieZlich dort hergestellte oder weiter zu
verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern.

Der Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima) wurde am 31. Mai 2011 beschlossen und
mit dem Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET von 2016 ergénzt. Das Plangebiet gehort
zu einem Siedlungsraum, der zurzeit und auch kinftig von Warmebelastungen betroffen ist
und wird als Wohngebiet mit aktuellem prioritiren bzw. perspektivisch prioritarem
Handlungsbedarf dargestellt. Teilflachen gelten als potenziell empfindlich gegeniiber
Niederschlagsrickgang im Sommer (Karte 04). Den Stralienbdumen wird ein perspektivisch
prioritdrer Handlungsbedarf beigemessen (Karte 05) und der Flache ein Potenzial zur
Entsiegelung unbebauter Flachen sowie zur Neupflanzung von StralRenbdumen (Karte 06).
Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer Trennkanalisation (Karte 07). In dem
Aktionsplan sind fiir Teilbereiche des Plangebiets die Handlungsfelder Griin- und Freiflachen
sowie Gewasser und Starkregen hinsichtlich des Trennsystems dargestellt.

Der Umweltatlas Berlin misst dem Plangebiet, insbesondere der derzeit gewerblich
genutzten Flachen, als Kaltlufteinwirkbereich innerhalb von Siedlungsflachen eine gewisse
Bedeutung fur den lokalen Klimaschutz bei. Auch durch die Lage am Stadtrand weist der
Geltungsbereich relativ ginstige klimatische Bedingungen auf. Insbesondere wird auf
notwendige MaRRhahmen zur Vermeidung von Luftaustauschbarrieren und dem Erhalt und
die Vernetzung von Freiflachen hingewiesen.

Klimatisch wirksame FreirAume fur grof3rAumige Luftleit- und Ventilationsbahnen, die
innerhalb des Vorranggebietes Klima zu erhalten sind, befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Das Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm 2030 (BEK 2030) wurde am 25. Januar
2018 durch das Berliner Abgeordnetenhaus beschlossen und zielt auf die Sicherung und
Verbesserung der Lebensqualitdt in der Stadt unter den Vorzeichen des Klimawandels.
Seine Aufgaben sind die nachhaltige raumliche und stadtplanerische Anpassung an den
Klimawandel und der Klimaschutz. Dabei setzt der StEP Klima vor allem auf MaRnahmen im
Bestand aber auch u.a. auf den Erhalt und die Sicherung von stadtklimatisch bedeutsamen
Griunflachen und Kaltluftentstehungsgebieten. Schwerpunkte sind die Vernetzung von Grin-
und Freiflachen sowie der Schaffung begrinter Strafenrdaume. Die geplante Festsetzung
von Dauerkleingarten und der geplante Umgang mit anfallendem Regenwasser unterstiitzen
die Ziele des BEK 2030.
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Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030 wurde am 30. April
2019 beschlossen und ersetzt den zuvor gultigen StEP Industrie und Gewerbe vom
30.01.2011. Im StEP Wirtschaft 2030 werden keine speziellen Uber die generell zu
betrachtenden Aussagen hinaus zum Plangebiet getroffen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich keine Vorrangflachen fir das produzierende Gewerbe.

Der StEP Verkehr vom 29.03.2011 stellt fir das Plangebiet keine Ubergeordneten Stral3en
dar.

Erganzung der planerischen Ausgangssituation durch die Auflistung der AFOK, BEK 2030
und Begrenzung von Regenwassereinleitungen bei Bauvorhaben in Berlin (BReWa-BE).

3.5 sonstige vom Senat beschlossenen stadtebaulichen Planungen

Kleingartenentwicklungsplan Berlin

Der Kleingartenentwicklungsplan ist gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als sonstige
stadtebauliche Planung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen. 2014
erfolgte die Fortschreibung. Er ,gibt Auskunft GUber die heute erkennbar notwendige
Entwicklung“ vor dem Hintergrund, Kleingarten planungsrechtlich zu sichern (KEP, S. 17).
Kleingarten haben fir die Mieterstadt Berlin als Wohnergéanzungsflachen eine wichtige
Bedeutung; auch als Frei- und Erholungsflachen, wesentlicher Bestandteil des
Griunflachensystems der Stadt. Daher besteht das Ziel des Abgeordnetenhauses und des
Senats in der dauerhaften Sicherung von Kleingarten.

Die im Plagebiet liegenden Kleingartenanlagen ,Alt Hellersdorf* und ,Storchennest sind
beide auf landeseigenen Flachen und der Sicherungsstufe Ill a (fiktive Dauerkleingérten)
zugeordnet, durch die Festsetzung im Bebauungsplan werden sie dauerhaft gesichert.
AnschlieRend stehen sie in der Sicherungsstufe V a.

Die beiden Kleingartenanlagen befinden sich in Verbindung zu tbergeordneten Griin- und
Landschaftsraumen und sind daher neben den genannten sozialen und 6kologischen
Funktionen auRerdem flr den stadtklimatischen Ausgleich von Bedeutung.

Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017

Der Luftreinhalteplan Berlin 2011-2017 (LRP) vom 18.06.2013 wurde fortgeschrieben und
am 23. Juli 2019 durch das Berliner Abgeordnetenhaus beschlossen. Er nennt MaRnahmen
und Konzepte zur Reduzierung des Schadstoffausstofles und der Verbesserung der
Luftqualitat. Da der Berliner Stral3enverkehr als der wichtigste lokale Verursacher hoher
Luftbelastungen identifiziert wurde, richtet sich ein Grofdteil der Mafinahmen an den
Strallenverkehr, um dessen Schadstoffausstol3 (weiter) zu senken. Um den
Schadstoffausstol3 zu vermindern und die Luftqualitat zu verbessern, wurden MalRhahmen
aus unterschiedlichen Bereichen (u.a. Stadt- und Landschaftsplanung und Verkehr) in den
LRP aufgenommen, die aufeinander abgestimmt werden sollten.

Die Stadtplanung beeinflusst aufgrund der Gestaltung von raumlichen Strukturen die
Luftqualitat. Als MalRBnahmen tragen beispielsweise folgende Maflinahmen zur Verbesserung
der Luftqualitdt bei: Erhalt und Vernetzung von Freiflachen, niedrige Bauhohen zur
Vermeidung von Austauschbarrieren, Stellung der Gebaude langs zu Leitbahnen, Beachtung
der MaBnahmen des StEP Klima.

Die im Bebauungsplan 10-45 festzusetzenden Kleingartenanlagen sichern die Vernetzung
von Freiflachen. Zusammen mit den Festsetzungen zu niedrigen Bauhohen tragen die
Malnahmen zur Vermeidung von Austauschbarrieren bei. Durch die Lage der geplanten
Schule angrenzend an die geplante und vorhandene Wohnbebauung werden Schulwege
(v.a. solche, die durch den motorisierten Individualverkehr zuriickgelegt werden) verringert
und somit ein Beitrag zur verkehrssparenden Raumentwicklung geleistet.

Larmaktionsplan 2013-2018 fur Berlin
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Der Larmaktionsplan 2013-2018 fir 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 Maflnahmen (z.B. Fahrbahnsanierung)
umgesetzt werden. Im Fokus steht die Minderung des Stral3enverkehrslarms. Die
Larmaktionsplanung soll in allen Planungsebenen, insbesondere in der Bauleitplanung,
integriert werden. Das Plangebiet wird im L&armaktionsplan nicht als MaflRnahmenbereich
benannt.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die ,Leitlinien des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ sind anzuwenden,
sofern fur die Erlangung der Genehmigungsfahigkeit eines Wohnungsbauprojektes ein
Bebauungsplan wesentlich gedndert oder neu aufgestellt werden muss. Am 16. Juni 2015
wurden vom Senat von Berlin die ,Leitlinien fir das kooperative Modell der
Baulandentwicklung“ beschlossen. Sie stellen ein transparentes und standardisiertes
Instrument bei Bebauungsplanverfahren dar, um Grundstickseigentiimerinnen und
Grundstiickseigentimer in angemessener Weise an den durch ihre Vorhaben ausgeldsten
allgemeinen Folgekosten flr soziale und technische Infrastruktureinrichtungen zu beteiligen
und gleichzeitig zur Schaffung eines Anteils an preiswertem Wohnraum mit Mietpreis- und
Belegungsbindung zu verpflichten.

Dieser Anteil betragt seit dem 01.02.2017 in der Praxis des Berliner Modells 30 Prozent der
im Bebauungsplan fir Wohnnutzung erméglichten Geschossflache. Berechnungsgrundlage
ist die maRgebliche Geschossflache und die damit zu realisierende Wohnungsanzahl bei
einer angenommenen durchschnittlichen Wohnungsgréfle von 100 m2 BGF (75 m?2
Wohnflache). Diese Wohnungen sind so zu errichten, dass sie den aktuellen
Forderrichtlinien fir Wohnungen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus entsprechen.
Diese Wohnungen sind zudem fir einen Zeitraum von 30 Jahren Mietpreis- und
belegungsgebunden. Die Regelung soll gewahrleisten, dass einerseits der in Berlin
vorliegende dringende Bedarf an bezahlbaren Wohnungen gedeckt wird und andererseits
Wohnquartiere mit einer sozial gemischten Bevdlkerungsstruktur entstehen kénnen.

Zu den weiteren Regelungen gehoren:

e Kostenibernahme fir das Bebauungsplanverfahren einschlie3lich notwendiger
Gutachten,

¢ Kostenubernahme fiir die ErschlieBung,

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

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

Die Prufung zur Anwendung des Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
ergab, dass mit Ausnahme der Wohnbauflachen WA 3 und WA 4 schon entsprechendes
Baurecht fur Wohnungsbauvorhaben vorlag, sodass das Modell der kooperativen
Baulandentwicklung nur fur diese Teilflachen Anwendung findet. Des Weiteren hat die
Angemessenheitsprifung die Anwendung der Modells bestatigt.

Die Vorhabentrdgerin fir die Entwicklung der neu geplanten Wohnbauflachen, der
allgemeine Wohnbauflachen WA 3 und WA4, hat sich daher anlasslich und auf Grundlage
des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® mit Zustimmungserklarung vom
27. Dezember 2016 damit einverstanden erklart, das Vorhaben nach den MalRRgaben der
Leitlinie (Stand 14. April 2015) und Begriindung zum Bebauungsplan 10-45 durchzuftihren.
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Die entsprechenden Regelungen zur Sicherung des Wohnungsanteils mit Mietpreis- und
Belegungsbindung mit einer Quote von 30 % der zuldssigen Geschossflache sind Inhalt der
textlichen Festsetzung Nr. 8 (vgl. Kapitel Il 3.4.1) sowie des stadtebaulichen Vertrags (vgl.
Kapitel 111 3.9.).

Ebenso im Rahmen der Angemessenheit Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags ist die
Kostenubernahme fir die durch den Bebauungsplan ausgelésten Bedarfe an sozialer und
technischer Infrastruktur.

Gemal Berechnungstool zum stadtebaulichen Vertrag resultiert aus dem neu entstehenden
Wohnungsbau im Umfang von 345 Wohneinheiten ein Gesamtbedarf von 31 Kita- und 37
Grundschulplatzen. Nach Beriicksichtigung vorhandenen Baurechts verbleiben demnach
noch 23 Kita- und 28 Grundschulplatze, fur die im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
eine Kostenbeteiligung der Vorhabentragerin vereinbart wurde.

Der Bedarf von 37 Grundschulplatzen kann nicht in den vorhandenen Grundschulen der
Schulplanungs- bzw. Einschulungsregion Hellersdorf abgedeckt werden. Der Bezirk
beabsichtigt deshalb, eine Grundschule der Planungsregion zu erweitern oder eine neue
Grundschule zu errichten. Die Vorhabentragerin Ubernimmt die Kosten anteilig fir den von
ihrem Vorhaben ausgeltsten Bedarf in einem Umfang von 28 Platzen.

Ebenso wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 10-45 ein zu sichernder Bedarf
an 31 Kita-Platzen ausgel6st, der sich durch die in der Bezirksregion vorhandenen
Kindertageseinrichtungen nicht decken lasst. Der Bezirk beabsichtigt jedoch im Plangebiet
des Bebauungsplans 10-45 eine Kinderbetreuungseinrichtung mit ca. 100 Platzen neu zu
errichten. Die Vorhabentragerin hat sich deshalb im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
verpflichtet, sich anteilig an den Kosten im Umfang des durch das Vorhaben ausgeltsten
Bedarfs an der Errichtung zu beteiligen.

3.6 Bereichsentwicklungsplanungen
Stadtumbau Ost

Urspringliches Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Grof3siedlungen
(IEHK, Gruppe Planwerk von 2002)

Auf Basis des Wettbewerbs des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen
LSStadtumbau Ost — fir lebenswerte Stadte und attraktives Wohnen“ wurde das IHEK 2002
fur das Stadtumbau Ost Gebiet Marzahn-Hellersdorf erstellt. Immobilienwirtschatftliches Ziel
im Gutsbereich sollte es demnach sein, langfristig am Standort neben einem preiswerten
Angebot auch ein héherwertiges und eigentumsorientiertes Angebot zu lokalisieren, um so
das historische Lagepotenzial adaquat zu nutzen und die notwendigen Investitionen
refinanzierbar zu gestalten. Hierfir wurde eine mehrschrittige Vorgehensweise und
abgestufte Investitionstatigkeit gesehen. Erste Ansatzpunkte waren hierfir:

- die Etablierung soziokultureller Nutzungen als Kernfunktion im alten Gut,

- vorrangige Sanierung der denkmalgeschuitzten Ziegelbauten,

Teilweise Abriss innerhalb der Wohnbldcke der 50er Jahre im Bereich Alt-Hellersdorf,

- Grundstiucksaufbereitung fur erganzende innere Eigenheimbebauung,

- evtl. Privatisierung der einfamilienhausartigen Hauser.

Langfristig sah das Konzept vor, durch eine Neuordnung einzelner ungenutzter bzw.
brachgefallener Flachen Wohnbaulandqualitdten zu schaffen, die vorrangig fir Wohnungen
mit Eigenheimqualitdten genutzt werden sollten.
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1. Fortschreibung: Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir die GrofRsiedlungen
Marzahn und Hellersdorf (INSEK 2007, Gruppe Planwerk), BA-Beschluss Nr. 221/Ill
vom 02.10.2007

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept 2007 der GroR3siedlungen Marzahn-Hellersdorf
aktualisiert und erganzt die langfristige raumliche Entwicklungsorientierung um die Kategorie
.Bereiche mit neuer, kleinteiliger Siedlungsstruktur®. Hierzu zahlen die Flachen rund um den
Gutsbereich, in denen kinftig eine zur bisherigen GrofRsiedlungstypik kontrastierende, mit
den benachbarten Grof3siedlungsbereichen durch Grinraume verflochtene Neubebauung
(kleinteiliges, eigentumsbezogenes Wohnen) ermdglicht und damit das Wohnungsangebot
der Grol3siedlungen diversifiziert werden soll.

Weiterhin soll eine kleingewerbliche Profilierung des Standortes, der Ausbau sozialer und
kultureller Angebote sowie die Vernetzung des Areals mit der Umgebung angestrebt werden.
Die Erhaltung der vorhandenen historisch gewachsenen Strukturen unter Bertcksichtigung
des Denkmalschutzes ist zu gewahrleisten.

Fur die Zentrenentwicklung empfiehlt das Gutachten eine Starkung vorhandener Zentren vor
einer quantitativen Ausweitung von Verkaufsflachen auf3erhalb der Zentren.

2. Fortschreibung: Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir die GrofRsiedlungen
Marzahn und Hellersdorf (INSEK 2011/2012, UrbanPlan), BA-Beschluss Nr. 0105/IV
vom 21.12.2012

Das aktuelle integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept fir die Grol3siedlungen
Marzahn/Hellersdorf“ benennt die Rahmenbedingungen und Erfordernisse des weiteren
Stadtumbauprozesses und die entsprechenden Verfahren in der Forderkulisse, speziell im
Gut Hellersdorf und schlagt flankierende Mal3nahmen aus weiteren Forderprogrammen wie
die ,Soziale Stadt”, Aktives Zentrum oder SIWANA in den Quartieren vor.

Aus dem INSEK 2011/2012 ist im Jahr 2015 das raumliche Entwicklungsschwerpunktgebiet
Zossener StraRe/Gut Hellersdorf/Boulevard Kastanienallee, das mit der Senatsverwaltung im
Stadtumbau Ost vereinbart wurde, im Stadtumbau Ost entstanden. Das Gut Hellersdorf
befindet sich in zentraler Position im Schwerpunktgebiet. MalRnahmen der sozialen
Infrastruktur und in der Freiraumplanung im direkten Umfeld des Gut Hellersdorf werden in
der Programmplanung vom Stadtumbau Ost sehr stark beriicksichtigt.

Eine kleingewerbliche Profilierung des Standortes, der Ausbau sozialer und kultureller
Angebote sowie die Vernetzung des Areals mit der Umgebung sind auch weiterhin
anzustreben. Ein Schwerpunkt der weiteren Planung ist das Finden von Lésungsanséatzen
fur die technische und verkehrliche Erschlielung des Geldandes gemeinsam mit dem
damaligen Liegenschaftsfonds Berlin (Vorganger der BIM). Es wird empfohlen auch die
angrenzenden ehemaligen Gemeinbedarfsflachen als bauliches Entwicklungspotential
einzubeziehen. Ziel ist die Vernetzung dieser Bereiche mittels Ubergreifender griin geprégter
FuR- und Radwegeverbindungen. Angestrebt wird ferner, eine der Scheunen im
Gutsensemble Uber ein Forderprojekt fir ein soziokulturelles Starterobjekt bzw. weitere
funktionale Angebote auszubauen.

Zentrenkonzept

Das bezirkliche Zentrenkonzept 2013 definiert Zentren der Nahversorgung unter
Bericksichtigung der landesplanerisch  vorgegebenen  Zentrenhierarchie.  Zur
Gewabhrleistung der Funktionsfahigkeit der Zentren, denen auch wichtige Funktionen der
Dienstleistung (Gesundheit; Kultur u.a.) zugeordnet sind, gibt das Zentrenkonzept
Empfehlungen. Dies betrifft den Schutz der Nahversorgungszentren insbesondere durch
den Ausschluss von Neuansiedlungen von Nahversorgungseinrichtungen innerhalb von
Schutzradien. Grole Teile des Plangebiets liegen im Einzugsbereich des
Nahversorgungszentrums Alte Hellersdorfer Straf3e sowie des Stadtteilzentrums Helle
Mitte.
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GemalR Grundsatz 2 des bezirklichen Zentrenkonzepts sollen Standorte fir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortimenten in Anlehnung an
die AV Einzelhandel regelmafRig in den zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteil-,
Ortsteil- und Nahversorgungszentren) liegen. Im Sinne einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung soll zum Schutz der Zentren die Ansiedlung zusatzlicher,
auch nicht grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe wegen mdglicher schéadlicher
Auswirkungen auf die Zentren beschrankt werden.

Ziel dieser Regelung ist, groRere Einkaufseinrichtungen der Nahversorgung als
Magnetbetriebe in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und nicht die zentralen
Versorgungsbereiche durch die Ansiedlung solcher Magnetbetriebe im unmittelbaren
fuBlaufigen Einzugsbereich von 500 m in ihrer Zentralitat zu schwachen.

Hiervon ausgenommen sind Kioske, Backshops und &hnlich kleinflachige Betriebe. Zum
Schutz der Zentrenstruktur soll die Ansiedlung zusétzlicher, auch nicht groRflachiger,
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes daher auf Kioske,
Backshops und ahnlich kleinflachige Betriebe beschrankt werden.

Wohnungsmarktentwicklungskonzept (WEK) Marzahn-Hellersdorf 2020/30

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

Es erfolgt die Darstellung der Wohnbaupotenziale in ihrer Anzahl und Priorisierung unter
Bertlicksichtigung der resultierenden Folgebedarfe an infrastrukturellen Einrichtungen.

Die ostliche Flache des Geltungsbereiches ist als Potenzialfliche flir Wohnungsbau mit
Geschosswohnungsbau innerhalb der Bezirksregion Hellersdorf-Nord aufgefihrt.

Das WEK prognostiziert, dass aufgrund des prognostizierten Bevilkerungswachstums sowie
der Realisierung der Wohnbaupotenziale der Bedarf an infrastrukturellen Angeboten und
insbesondere an Kita- und Grundschulplatzen deutlich steigen wird. AuRerdem wird sich die
Versorgung u.a. an ungedeckten Sportstatten und Jugendfreizeiteinrichtungen weiter
verschlechtern. Diese Aspekte der Versorgung mit sozialen Infrastruktureinrichtungen
werden durch die Sicherung von Standorten fir diverse Infrastruktureinrichtungen im
Bebauungsplan 10-45 angemessen und unter Berlcksichtigung der beabsichtigten
Strukturen umgesetzt.

Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) 2018

Das SIKo untersucht oOffentliche 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 Einwohnerprognose bis 2030 auf Ebene der
Prognoseraume wurde fir die Bezirksregionen unter Berlcksichtigung der
Wohnbaupotenzialflachen abgeschatzt  und bei Beurteilung der  kinftigen
Versorgungssituation bertcksichtigt.

In Hellersdorf-Nord besteht eine Unterversorgung an wohnungsnahen, offentlichen
Grunflachen. 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-Sid sowie Marzahn-Mitte teilweise
kompensiert.
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Die Spielplatzversorgung in Hellersdorf-Nord ist defizitadr, liegt aber noch Uber dem
Bezirksdurchschnitt. Aufgrund des prognostizierten Einwohnerzuwachses wirde sich die
Versorgungslage weiter verschlechtern. Deshalb soll ein Standort im Wuhlegriinzug mit
Prioritat entwickelt sowie weitere Standorte recherchiert werden.

Fur Hellersdorf-Nord ist im SIKo ein Vorhaltestandort fur Kita vorgesehen, der kurzfristig
bendtigt wird. Zusatzlich ist neben bereits geplanten MalRhahmen zur Kapazitatserhbhung
ein weiterer Vorhaltestandort benannt.

Im Grundschulbereich sowie bei ungedeckten Sportflachen wird fur Hellersdorf-Nord im SIKo
eine Unterversorgung prognostiziert. Ein Vorhaltestandort einschlielich Sportflachen wird im
Bebauungsplanverfahren 10-76 planungsrechtlich gesichert. Damit kénnen die bestehenden
Defizite abgedeckt werden.

AuBerdem wird fir die Planungsregion Hellersdorf eine Unterversorgung mit
Jugendfreizeiteinrichtungen ausgewiesen. Es sind Vorhaltestandorte in Hellersdorf-Ost
vorgesehen.

Sportverhaltens- und Sportkonzeptstudie fiir Berlin Marzahn-Hellersdorf

Die bezirkliche Sportverhaltens- und Sportkonzeptstudie vom Mai 2016 (erarbeitet durch das
Institut fir kommunale Sportentwicklungsplanung an der Fachhochschule fir Sport und
Management Potsdam der Europaischen Sportakademie Land Brandenburg) (BA Beschluss
Nr. 1224/IV vom 1.06.2016) ersetzt den Sportentwicklungsplan des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf 2011-2016. Sie bericksichtigt u.a. das tatsachliche Sportverhalten der
Bevolkerung und der daraus abgeleiteten Prognose des zukinftigen Bedarfs an
Sportanlagen und gibt auf Grundlage dessen Handlungsempfehlungen. Die Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans stehen den Handlungsempfehlungen nicht entgegen.

3.7 angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-45 befinden sich folgende
Bebauungspléne, deren Verfahren bis auf den Bebauungsplan 10-44 noch nicht
abgeschlossen sind.

10-44

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-44 grenzt im Norden direkt an das Plangebiet.
Der Bebauungsplan ist festgesetzt. Die Bekanntmachung der Rechtsverordnung erfolgte im
Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 24 vom 10. September 2019, Seite 546.

Intentionen des Bebauungsplans sind die Sicherung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unter Wahrung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen der GroR3siedlung
Hellersdorf, die Sicherung einer 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz zur Verknipfung
Ubergeordneter  Grinverbindungen und Abbau des Defizits als Spielflachen,
planungsrechtliche Sicherung der Flache fir eine Freizeitsportanlage und der Ausschluss
von Einzelhandel innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets.

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane 10-44 und 10-45 werden gemeinsam als das
Projekt ,Stadtgut Hellersdorf* einer Wohnungsbaugesellschaft bezeichnet und ihnen liegt ein
gemeinsames stadtebauliches Konzept zugrunde.

10-24

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-24 grenzt im Westen an das Plangebiet. Als
letzter Verfahrensstand wurde 2006 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Der Bebauungsplan 10-24 zielt auf die Festsetzung
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eines Nahversorgungszentrums, der planungsrechtlichen Sicherung einer Ubergeordneten
Griunverbindung zum Wuhletal, welcher seine Fortsetzung im Bebauungsplan 10-45 erfahrt,
sowie von Wohnbau- und Verkehrsflachen.

10-21

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-21 grenzt siidlich an das Plangebiet. Nach der
Beteiligung der TOB gemalR § 4 Abs. 2 BauGB im Jahr 2007 erfolgten 2009 und 2011
Anderungen der Planungsziele. Das Bebauungsplanverfahren zielt auf die Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der gebietsvertraglichen
Verdichtung innerhalb der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen der Grof3siedlung
Hellersdorf.

10-82G

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 ,Steuerungsgrundsétze Einzelhandel und
Zentren Marzahn-Hellersdorf® des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Marzahn-
Hellersdorf von 2013 soll durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben auflerhalb der durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche beschrankt werden. Die rechtsgultigen und im
Verfahren befindlichen Bebauungsplane, so auch der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 10-45, werden beim nachsten Verfahrensschritt fir den Bebauungsplan
10-82 G aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

4. Entwicklung der Planiberlegungen

Stadtebauliche Rahmenplanung GroR3siedlung Hellersdorf (Senatsverwaltung fur Bau- und
Wohnungswesen (Hrsg.) von 1994) stellt eine Vorzugsvariante der stadtebaulichen
Entwicklung dar, in der das stadtebauliche Leitbild der Grof3siedlung dadurch bestimmt, dass
zwischen den beiden Polen ,Grin" und ,Stadt" ein harmonisches Ganzes entsteht, zugleich
aber Raum bleibt fur Entwicklungstendenzen, die aus verédnderten Rahmenbedingungen
resultieren.

Das Gut Hellersdorf als Schwerpunkt der Gebietsidentitdt kann entsprechend der
Rahmenplanung wichtige Ergédnzungsfunktionen zum stark kommerziellen Hauptzentrum
.Helle Mitte* Gbernehmen. Entsprechend der vorgeschlagenen Entwicklungsvarianten der
Siedlung wird in der Variante "Grin" vom Primat der Variante der Freiraumgestaltung und
kultureller Nutzung ausgegangen, in der Variante "Stadt" den Forderungen nach zusatzlicher
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung entsprochen, somit wird es als ein
Standortpotential fir Wohnen und Gewerbe dargestellt.

Innerhalb des Planungsgebietes sind entlang der Spremberger StralBe im Bereich
Hellersdorfer Graben Flachen fir eine lberquartierliche Grunverbindung vorgesehen, die in
ihrer Fortsetzung Uber das Soziale Stadtteilzentrum das Gut Hellersdorf verbinden und eine
Anbindung der offentlichen Grinflache im Wuhletal gewabhrleistet.

Eine bessere Erreichbarkeit des Gutes sollen Fu3- und Radwege ermdglichen, um den
derzeit isolierten Gutsbereich aufzuwerten bzw. erlebbarer zu gestalten.

Ebenfalls Ubernehmen diese Flachen sowie Flachen entlang der StralRe Cottbusser Platz
zwischen U-Bahnhof Cottbusser Platz und Cottbusser Stral3e eine wichtige Funktion im Netz
der Rad- und FuBwegeverbindungen.

4.1 Voruntersuchungen

Im Folgenden soll auf die planerische Vorgeschichte zum Gut Hellersdorf eingegangen
werden, aus dessen Ergebnissen sich die Zielstellungen fur den Bebauungsplan ,Gut
Hellersdorf* ableiten lassen und Planbedarf nachgewiesen wird.
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Stadtebauliche Voruntersuchung zum Gutsbezirk Hellersdorf, FPB GmbH/1991

Im Ergebnis dieser stadtebaulichen Studie wurden Rahmenbedingungen fiir die funktionelle
und strukturelle Einbindung der historischen Gutshofanlage, einschlie3lich der zugehdérigen
typischen Wohngebaude, formuliert.

Wesentliche Ziele waren:

— Erhaltung der historischen wertvollen Gebdudeensemble, Konzentration von
offentlichkeitswirksamen Nutzungen in den historisch wertvollen Gebauden der
Gutshofanlage, Entwicklung der historischen Mitte als Identifikationspunkt fiir die
GrofR3siedlung Hellersdorf,

— Erhaltung als traditioneller Arbeitsstandort fur Hellersdorf,

— Stadtebauliche Aufwertung des alten Gebaudebestandes durch Erganzungs- bzw.
Ersatzbauten unter Beriicksichtigung typischer Strukturen und Gebaudekubaturen,

— Unterschutzstellung des Gutshofensembles,

— funktionelle Einbindung in die angrenzende Siedlungsstruktur durch die Schaffung neuer
Wegeverbindungen,

— Schaffung einer zusétzlichen Verkehrsanbindung im Bereich der Kastanienallee, als
Voraussetzung fir die Entwicklung dienstleistungsorientierten Handwerkes zur
wohnortnahen Versorgung,

— Renaturierung des Grabens Il und Entwicklung eines Gestaltkonzeptes fir den gesamten
Graben unter Einbeziehung der Freiflachen angrenzender Infrastrukturstandorte,

— Erhaltung und Einbindung der Kleingarten in das Grinsystem als umschlieRendes Grin
der Siedlung und des Gutshofes Hellersdorf.

BEP-Grundlagen, FPB GmbH/1991

Die 0.g. Ziele wurden in die erste langfristige Planung fir den Bezirk Hellersdorf, im Entwurf
zur Bereichsentwicklungsplanung von 1991 inhaltlich Gbernommen und wurden damit Basis
nachfolgender Konzept- und Planungsiberlegungen zur Entwicklung von Alt-Hellersdorf
einschliel3lich Gutshof.

Helma/Probau Kempen, Wiegmann & Tribenbach, 1994

Im Zusammenhang mit der bevorstehenden Privatisierung der ehemaligen LPG
Hellersdorf/Mahlsdorf und des dazugehdrigen Grundstiickes im Jahre 1994 wurde im Bezirk
ein erstes Konzept zur baulichen Umgestaltung des ehemaligen LPG-Geldndes beraten
(Probau Kempen/Helma, Wiegmann & Trubenbach). Die Planung ging von einer baulichen
Verdichtung des Gutsgelandes unter weitgehender Bertcksichtigung der historisch
wertvollen Gutsstruktur aus. Eine beabsichtigte Teilung vorgesehener Nutzungsstrukturen
als

e sozio-kulturelles Zentrum im Bereich der Gutsanlage mit Marktplatz,
e attraktiver Wohnstandort mit Sonderwohnformen im Mittelbereich und
e Gewerbehof im 6stlichen Teil des Gelandes

sollte dem Gut eine neue stadtebauliche Pradgung geben, die den Ansatz einer neuen und
zugleich alten Mitte fir Hellersdorf bot. Die vertraglichen Verhandlungen zum Erwerb des
Grundstiickes scheiterten. Die Voraussetzungen zur Umsetzung des Konzeptes waren damit
nicht mehr gegeben.

Aus dem Konzept wurden jedoch folgende planerische Ansatze in den weiteren
Planungsprozess tibernommen:

— Der unter Denkmalschutz stehende Teil des Gutshofes ist fir offentlichkeitswirksame
Nutzungen zu entwickeln. Unter Berilcksichtigung denkmalpflegerischer Belange sollen
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fur diese Gebaude solche Nutzungen gewahlt werden, die einen Umbauaufwand
minimieren.

— Um nétige Intimitat am Platz zu schaffen, sollte eine Gliederung des Platzraumes auch mit
baulichen Mitteln erwogen werden.

— Eine bauliche Fassung des Platzes zum Teil durch Ersatzbauten ist anzustreben.
Kubatur, Gliederung und Verwendung von Baumaterialien ist aus denkmalpflegerischen
Kriterien abzuleiten.

— Die Einordnung von Wohnnutzung ist unter dem Aspekt der Sicherung als Arbeitsstandort
zu prufen, da gegenseitige Nutzungseinschrankungen zu erwarten sind.

— Als stadtebaulich interessant ist die Zulassigkeit von Gewerbe im dstlichen Teil zu werten,
die durch die Art der Gebaudestellung zu erwartende Immission gegentber den
angrenzenden sensiblen Nutzungen minimiert.

— Das Gutshaus, stellt den ndrdlichen Abschluss zum Platz dar.

Rahmenplanung/Funktions- und Strukturkonzept Gut Hellersdorf, Stadtbiro Hunger
1995

Im Auftrag des Stadtplanungsamtes erarbeitete das Stadtbiro Hunger 1995 ein Funktions-
und Strukturkonzept fur den Gutsbezirk Hellersdorf. Abgeleitet aus den Anforderungen der
stadtebaulichen Rahmenplanung und in Auswertung vorangegangener Untersuchungen
wurde flir den geschichtlichen Ursprung der GroRsiedlung, der Siedlung und Gutshof
Hellersdorf ein Leitbild, das den stadtebaulichen Rahmen fir zuklnftige Entwicklungen
dieses Raumes vorgibt. Anlasslich der 1. Lenkungsrunde ,Stadtebauliche Weiterentwicklung*
wurde die Planung vorgestellt.

In Auswertung der nachfolgenden Diskussionen kristallisierte sich die Notwendigkeit zur
Erhaltung des Gutes als Gewerbestandort heraus. Die Einordnung von Wohnnutzung sollte
in der zukunftigen Zielstellung nur eine untergeordnete Rolle spielen.

4.2 stddtebauliche Planungen/stadtebauliche Umsetzung der Voruntersuchungen

Aufbauend auf dem Ziel der Rahmenplanung, das Gut Hellersdorf als einen besonderen Ort
der Identifikation der Einwohnerinnen und Einwohner der Grof3siedlung Hellersdorf zu
betrachten, sollen Entwicklungsmdglichkeiten aufgezeigt werden, die eine Aufwertung der
Qualitat der Gestaltung in Verbindung mit den Nutzungsangeboten (Mdéglichkeiten) im Gut
Hellersdorf in den Vordergrund stellen.

In Auswertung der vorliegenden Gutachten und Untersuchungen ist festzustellen, dass das
historische Gut Hellersdorf wesentlich zur Identitatsbildung der Bevolkerung der
GroR3siedlung beitragt. Fur das historische Gutensemble werden eine kleingewerbliche
Profilierung, der Ausbau sozialer und kultureller Angebote sowie die Vernetzung des Areals
mit der Umgebung angestrebt, um langfristig die Entwicklung des Gutes als einen zentralen
Ort zu gewahrleisten.

Auf Grund der vorhandenen, fast ausschlieBlichen Wohnnutzung in der Grol3siedlung
Hellersdorf soll auf dem historischen Gutshof Hellersdorf eine gewerbliche Nutzung etabliert
und gesichert werden, die vorwiegend der Grof3siedlung dient.

Die im Gutshof vorhandenen gewerblichen Nutzungen gewahrleisten aufgrund ihrer
Betriebszeiten und Nutzungsintensitdten sowohl abends als auch am Wochenende die
Wohnruhe und ermdéglichen die Einhaltung der gegeniber dem Wohnen zulassigen
Emissionen.

Damit sind die im Bestand vorhandenen und kinftig zuldssigen gewerblichen Nutzungen mit
der benachbarten Wohnnutzung und als Standorte fiir Gemeinbedarfseinrichtungen
vereinbar.

Abgeleitet aus stadtebaulichen Voruntersuchungen sollen fiir das Gut Hellersdorf
Festsetzungen getroffen werden, die im Sinne der stadtebaulichen Ordnung Schwerpunkte
fur das Wohnen nachgeordnete handwerklicher Betriebe und Einrichtungen setzen. Es soll
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vorrangig der Kkleinteiligen Einordnung von Betrieben dienen, die im Wesentlichen der
Versorgung der Bevélkerung der GroR3siedlung dienen.

Im Gegensatz zum Zentrum Helle Mitte soll das Gut ergdnzende dienstleistungsorientierte
und offentlichkeitswirksame Nutzungen erfahren.

Die Zentrumsnahe birgt das Potential erganzender Nutzungen und Funktionen, die sich nicht
im Zentrum finden lassen oder dort aus raumlichen, strukturellen oder gebaudetechnischen
Grinden nicht unterzubringen sind.

Auf Grund des nun mehr bestehenden Bedarfes an Wohnungsneubau in der Gesamtstadt
und auch im Bezirk Marzahn-Hellersdorf wurde ab ca. 2014 die Mdéglichkeit der Einordnung
von Wohnbauflachen innerhalb des Bebauungsplanes10-45 geprift. Die GESOBAU als
Eigentimerin hat daraufhin ein stadtebauliches Konzept mit der Zielstellung der Einordnung
von Wohnbauflachen erarbeiten lassen.

Der Bezirk befurwortet ein differenziertes Konzept fur das Gut Hellersdorf, welches sowohl
eine gewerbliche als auch eine Wohnnutzung vorsieht. Das Konzept soll sowohl eine
Entwicklung des historischen Bereiches des Gutes unter Berlcksichtigung der hier
gewachsenen stadtebaulichen Struktur gewahrleisten als auch eine Entwicklung von
Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung des Leitbildes des Wohnungsmarktentwicklungs-
konzeptes. Nach dem Leithild des Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes soll der
Wohnungsneubau genutzt werden, um in den TeilrAumen stadtebauliche Verbesserungen zu
erreichen und einen Beitrag zur sozialen und demografischen Mischung zu leisten. Dabei ist
vorrangig der Grundsatz Qualitat vor Quantitat zu beriicksichtigen.

Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird von dem urspringlichen Leitbild,
dem Erhalt und Ausbau des gesamten Gutsbereichs als Gewerbestandort abgewichen.
Unter der Berlicksichtigung des wachsenden Wohnraumbedarfs in der Gesamtstadt und im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf sowie der Entwicklung des historischen Gutsbereichs als
identitatsstiftenden Bereich der Grol3siedlung mit gewerblicher Ausrichtung ist diese
Zielveranderung jedoch gerechtfertigt.

Die Wohnbebauung im stadtebaulichen Konzept von TOPOS orientiert sich in ihren
stadtebaulichen Parametern an der Dimensionierung der GroRwohnsiedlung Hellersdorf aus
den 80er Jahren mit typischen Zeilen und aufgelockerter Blockbebauung.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Bebauung tiberwiegend als Zeilenstruktur vor, welches
am Blockrand eine hohere Dichte und kompaktere Bebauung mit einer viergeschossigen
Bebauung, als im kleinteilig gegliederten Innenbereich aufweist.

Die Wohnbebauung wird erganzt durch die Errichtung einer Quartiersgarage im
angrenzenden Gewerbegebiet. Das neue Wohngebiet erhalt dadurch verkehrsberuhigte
Bereiche und so eine hohe Wohnqualitat.

Quartiersgarage
Der Bebauungsplan geht von der Zulassigkeit eines Garagengebaudes in den als
eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzten Flachen aus. Der durch eine Nutzung des
Garagengebdudes (Quartiersgarage) entstehende Larmkonflikt soll durch rechnerische
Nachweise und konkret zu benennenden Larmminderungsmallnahmen am Gebaude im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geldst werden. Vergleichsweise wurde das
Gutachten zur schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf die Einordnung eines
Garagengebdudes zum Bebauungsplan 10-44 vom 19.02.2018, ALB Akustiklabor Berlin,
herangezogen, welches von ahnlichen Kapazitaten, Pkw-Bewegungen und Abstanden zur
Wohnbebauung ausgeht. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass durch bauliche
Malnahmen innerhalb des GEe 1.2 die Richtwerte fir Larm flr mischgebietstypische
Nutzungen eingehalten werden kdénnen und somit im nérdlich angrenzenden Bereich WA 3
gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden kdnnen. Damit wird die stadtebaulich
gewilnschte Umsetzbarkeit des Konzeptes der GESOBAU AG sichergestellt und gleichzeitig
eine nachbarschitzende Wirkung gesichert.
Gemald stadtebaulichem Konzept soll vorrangig die Unterbringung des aus der
Wohnnutzung resultierenden Stellplatzbedarfes dort erfolgen, um den individuellen
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ErschlieBungsverkehr im Quartier zu minimieren bzw. zu biindeln. Damit wird der Belang der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs berticksichtigt. Ein unzumutbarer Park-Suchverkehr
kann vermieden und die ErschlieRung gesichert werden.

Von der Festsetzung einer Quartiersgarage wurde im Sinne der planerischen Zuriickhaltung
abgesehen.

Auf den Gewerbeflachen wird die bestehende, unter Denkmalschutz stehende, Bebauung
saniert und durch einzelne Ergé&nzungsbauten erweitert, um ein zusammenhangendes
Gewerbe-Areal zu schaffen.

Die zum historischen Gut gehtdrenden und unter Denkmalschutz stehenden Wohnh&user
entlang der StralRe Alt-Hellersdorf werden saniert und um weitere kleinteilige Wohngebaude
erganzt.
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Il. Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 IV, § 2a BauGB

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Entsprechend § 2 (4) BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplans eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
sind und hier im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Mit dem Bebauungsplan
10-45 werden die Voraussetzungen fur eine Neuordnung eines Teiles des Gutsbereiches
und zum anderen die Sicherung baulicher Nutzungen unter Berucksichtigung historisch
vorhandener baulicher Strukturen ermoglicht. Die stadtebauliche Neuordnung des
Standortes zur Ansiedlung von Gewerbe, Dienstleistungen und Wohnen ist ein wesentliches
Ziel. Gleichzeitig sollen offentliche Verkehrsflachen gesichert werden, die eine Verbindung
des Gutes von der Kastanienallee zur Alten Hellersdorfer StrafRe Uber einen Stadtplatz
sichern.

Die Sicherung der Grunverbindung in Nord-Sid-Richtung von der KGA uUber das Gut
Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle als wichtige Rad- und Fu3netzverbindung hat
eine wesentliche Bedeutung fir die Freizeit- und Erholungsfunktion des Gebietes und tragt
somit wesentlich zur Erh6hung der stadtischen Lebensqualitat im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
bei. Die Verknupfung von historischer Struktur und Grof3siedlungsstruktur sichert die
Entwicklung neuer Stadtqualitaten.

Zur Stabilisierung der vorhandenen Nahversorgungszentren entsprechend der (ber-
geordneten Planung innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf und zur Vermeidung schédlicher
Auswirkungen auf die vorhandene Zentrenstruktur, sollen fir die allgemeinen
Wohngebietsflachen alle  zentrenrelevanten Sortimente flr die Nahversorgung
ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise zugelassen werden die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden.

Die Sicherung von Gemeinbedarfsflachen entlang der Kastanienallee und der Cottbusser
Stral3e erfolgen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans.
Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

1.2 Darstellung einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen
Fachgesetze

Raumordnungsgesetz (ROG)

Das Planungsziel des Bebauungsplans, die Sicherung und Ordnung des vom Neubaugebiet
der GroR3siedlung umschlossenen ,Gut Hellersdorf®, entspricht den Grundsatzen des ROG
und steht im Einklang mit dem Grundsatz 4.1 LEP B-B, dass die Siedlungsentwicklung
vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
erfolgen soll und setzt damit insbesondere den Anspruch an einen sparsamen Umgang mit
Grund und Boden in der Planung um.

Baugesetzbuch

Nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Bauleitplane sollen laut 8 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie
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sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln.

In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefihrt. § la BauGB enthdlt zudem
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, wie dem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden und dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung.
Weiterhin sind erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu vermeiden bzw. auszugleichen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) und die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmal-
nahmen Rechnung zu tragen.

Die Mal3gaben sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen. Ein
Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Entsprechend § 2a Satz 2 BauGB ist die
Umweltprifung in einem gesonderten Teil der Begriindung als Umweltbericht entsprechend
Anlage 1 BauGB darzulegen.

Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeitlich Uber das Aufstellungsverfahren hinaus
reichende Aktivitaten benannt. ,Die Gemeinden Uberwachen die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der
Uberwachung ist auch die Durchfihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § la
Absatz 3 Satz 2 BauGB und von MalRnahmen nach 8§ 1la Absatz 3 Satz 4 BauGB. Sie nutzen
dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage 1 BauGB zu diesem
Gesetzbuch angegebenen UberwachungsmafRnahmen und die Informationen der Behorden
nach 8§ 4 Absatz 3“ (§ 4c BauGB).

Im vorliegenden Fall wird insbesondere dem Vorrang der Innenentwicklung vor der
Auf3enentwicklung Rechnung getragen.

Bundesbodenschutzgesetz

Gemal § 1 BBodSchG ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren,
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen sind zu
sanieren. Gleichzeitig ist eine Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natirlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie
madglich vermieden werden.

In Ubereinstimmung mit dem BBodSchG bleibt durch die geplanten Grundflachen ein Anteil
an unversiegelten Boden erhalten, sodass die Bodenfunktion und insbesondere die
Versickerung auch unter Berlcksichtigung der Bodenverhdltnisse nicht ausgeschlossen
werden. Auch wird mit der Umnutzung gewerblicher Flachen fir Wohnnutzung eine
Befreiung von Bdden mit Altlasten erforderlich und tragt damit zu einer nachhaltigen
Verbesserung der Bodenfunktion bei.

Berliner Wassergesetz und Wasserhaushaltsgesetz

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes vom 31. Juli 2009 (zuletzt geandert am
11.08.2010) und das Berliner Wassergesetz (BWG) vom 23. Februar 1960 (in der Fassung
vom 17.06.2005) regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und
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Grundwasser. Gemal § 36a BWG soll Niederschlagswasser uber die belebte Bodenschicht
versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht innerhalb der Wasser-
schutzgebiete fur die Wasserwerke Wuhlheide und Kaulsdorf. Der Beerenpfuhl ist ein
Gewésser 2. Ordnung und befindet sich innerhalb der Grinvernetzung sudostlich
angrenzend am Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Ein Fachbeitrag zur Niederschlagsentwasserung wurde erarbeitet, Ziel ist in grof3en Teilen
die Versickerung vor Ort Uber die belebte Bodenschicht, ein Eingriff in das Grundwasser ist
nicht absehbar.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Fur Bebauungsplanverfahren ist der Planungsgrundsatz des 8§ 50 des Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten, wonach die von schadlichen Immissionen
hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden sollen.

Des Weiteren behandelt das BImSchG in den 88 41 bis 43 die Larmvorsorge. Hierbei finden
die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von StraRen
und Schienenwegen Beriicksichtigung. Konkretisiert wurden diese Vorschriften durch die
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) und die Verkehrswege-
Schallschutzmafinahmenverordnung (24. BImSchV). Dem gegeniber gibt es fur bestehende
Stral3en keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen die Einhaltung bestimmter
Larmwerte vorgeschrieben wird. AuRerdem sind im Zusammenhang mit Schallimmissionen
die in der DIN 18005 enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte
zu Dberucksichtigen. Des Weiteren finden die TA Larm fur die Auswirkungen von
gewerblichem Larm und die Freizeitlarm-Richtlinie (Anlage 1 der AV LImSchG BIn) fir die
Beurteilung der Skateanlage Anwendung.

Zusatzlich erfolgt eine Untersuchung der Larmaktionsplanung Berlin mit dem
Larmaktionsplan Berlin 2013-2018. Das Plangebiet befindet sich jedoch nicht in einem im
Larmaktionsplan dargestellten Malinahmenbereich. Auch die Schwellenwerte fur die
Dringlichkeit von Mal3nahmenprifungen im Larmaktionsplan werden nicht tberschritten.

Die Auswirkungen des Verkehrs- und Gewerbelarms wurden im Rahmen eines
Fachgutachtens untersucht und bewertet sowie Empfehlungen fiir Larmschutzmal3nahmen
erarbeitet. Zur Bewaéltigung der Anforderungen an den Schallschutz des Wohnungsbaus sind
Einschrankungen fir das Gewerbe hinsichtlich der Emissionen festzusetzen. Anstatt einer
Kontingentierung des Gewerbelarms soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt
werden, um ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe zu erméglichen. Des Weiteren
sind Malnahmen im Wohnungsbau in Teilabschnitten aufgrund des vorherrschenden
Stralenverkehrslarms wie Grundrisslésungen und baulicher Schallschutz notwendig.

Mit Verlagerung der Skateanlage werden bauliche Schallschutzmaflinahmen fur
Teilabschnitte im GE 2 des Gewerbegebiets erforderlich. Da hier eine Uberschreitung der
gemalR Freizeitlarm-Richtlinie zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) aufgezeigt wurde,
erfolgt die Festsetzung, dass zum Schutz vor LArm in den baulichen Anlagen Fenster der zur
offentlichen  Parkanlage Skateanlage ausgerichteten Aufenthaltsrdume nur als
Festverglasung oder mit Malnahme gleicher Wirkung anzuwenden sind.

Auf weitere Festsetzungen auf den landeseigenen Grundstick wird verzichtet, da das Land
Berlin bei der Umsetzung der MafRRnahme selbst die entsprechenden MalRnahmen zum
Schutz angrenzender sensibler Nutzungen berticksichtigt.

Bundesnaturschutzgesetz

Durch die Bauleitplanung sind nach derzeitigen Erkenntnissen keine geschuitzten Flachen
und Biotope betroffen.

Im Rahmen der Ermittlung von Umweltdaten und deren Auswirkungen ist zu prifen, ob im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Vorkommen von Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders bzw. streng geschitzt sind, zu vermuten
sind.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
gemalR 8§ 7 Abs. 1 Nr. 7 BNatSchG.

Im Bundesnaturschutzgesetz sind die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
§ 1 voran gestellt. Danach sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen
im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und,
soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Die 88 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis
zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Fur die besonders und die streng geschiitzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen und
europdischen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV),
Europaische Artenschutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL),
Europaische Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL) gelten die Vorschriften zum Artenschutz des
8 44 BNatSchG. Die Regelungen des 8§ 44 BNatSchG erfordern eine Prufung, inwieweit
durch den Bebauungsplan Beeintrachtigungen besonders oder streng geschutzter Tier- und
Pflanzenarten vorbereitet werden. Sofern das durch die Bauleitplanung erméglichte
Vorhaben die Voraussetzungen eines der Verbote des § 44 Abs. 1 oder 2 des BNatSchG
erfullt und das Eintreten dieser verbotenen Beeintrachtigungen nicht durch geeignete
Schutz-, Verhinderungs- und Vorbeugemaflinahmen vermieden werden kann (8§ 44 Abs. 5
BNatSchG), bedarf es fUr die RechtmaRigkeit des Bebauungsplans der Inaussichtstellung
einer Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer Befreiung gemaf
§ 67 BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten unterliegen nicht der
gemeindlichen Abwéagung. Bei national geschiitzten Arten, bei denen es sich nicht um im
Anhang IV der FFH-Richtlinie benannte Arten oder europaische Vogelarten handelt, gilt die
abgeschwachte Regelung des § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach liegt bei Handlungen
zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor, wenn auf der Ebene des
Bebauungsplans tber Vermeidung und Ausgleich der Eingriffe in der Abwagung entschieden
wurde.

Zur Untersuchung, ob und inwieweit gemeinschaftsrechtlich geschiitzte Arten von der
Planung betroffen sind, wurden Fachgutachten erstellt.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sowie die Festlegung von
MafRnahmen im Sinne der Vermeidung und Ausgleich sind Gegenstand der Umweltprifung.
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Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

GemalR 8§ 2 BaumSchVO sind alle Laubbaume, die Waldkiefer als einzige Nadelbaumart
sowie die Obstbaumarten Walnuss und Tirkischer Baumhasel jeweils mit einem
Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden,
geschitzt. Mehrstdmmige Baume sind geschitzt, wenn einer der Stamme einen
Mindestumfang von 50 cm aufweist. Nicht Anwendung findet das Gesetz unter anderem auf
Baume, die dem Grunanlagen Gesetz (GriinanlG) unterliegen.

Fur nachfolgende Planungen/Vorhaben wesentlich regelt 8§ 3 Absatz 3 BaumSchVO, dass
bei der Planung und Durchfihrung von Vorhaben vom Vorhabentrdger sicherzustellen ist,
dass vermeidbare Beeintrachtigungen geschitzter B&ume unterbleiben. Nach § 4
BaumSchVO ist es verboten, geschitzte Baume ohne die erforderliche Genehmigung zu
beseitigen, zu beschadigen oder auf sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu
beeintrachtigen. Als Beschadigungen oder Beeintrachtigungen gelten auch Stérungen des
Wurzelbereichs.

Eine Bestandskartierung der nach BaumSchVO geschitzten Baume sowie aller StraRen-
und Anlagenbdume im Plangebiet erfolgt im Zuge der Baugenehmigung.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BlIn)

Entsprechend &8 1 DSchG BIn sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege in die stadtebauliche Entwicklung einzubeziehen. Denkmale sind nach
Maflgabe des DSchG BIn zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen, wissenschaftlich zu
erforschen sowie den Denkmalgedanken und das Wissen tiber Denkmale zu verbreiten.
Gemall DSchG BIn werden die Einzeldenkmale im Bebauungsplan sowie der
Denkmalbereich Stadtisches Rieselgut Hellersdorf in die Planzeichnung in Abstimmung mit
der zustandigen Fachbehdrde tibernommen.

Fachplanungen

Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin gliedert sich in die
aufeinander abgestimmten Teilprogramme Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und
Artenschutz, Landschaftsbild, Erholung und Freiraumnutzung sowie Gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption.

Es ist ein strategisches, gesamtstadtisches Instrument der Planung, um integrative
Umweltvorsorge zu treffen. Im Zusammenspiel mit dem FNP Berlin stellt es eine vor allem
auf qualitative Ziele und Anforderungen bezogene Erganzung der vorbereitenden
Bauleitplanung dar und bildet die Grundlage der kinftigen Stadtentwicklung. So werden
gesamtstadtische Entwicklungsziele und Mal3nahmen unter Beachtung Okologischer
Belange im Stadtebau und zur vorsorgenden Umweltplanung formuliert, um die
Lebensqualitat der Bevolkerung zu verbessern. Die Entwicklung stadtischer Freirdume spielt
dabei eine besondere Rolle.

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Plangebiet als bebauter
Bereich als Wohnquartier mit der Dringlichkeitsstufe 4 zur Verbesserung der
Freiraumversorgung ausgewiesen. Als relevante Ziele und Malinahmen werden die
Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume und
Infrastrukturflachen, Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepréagten Raum,
Vernetzung von Grin- und Freiflachen sowie Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im
Strallenraum genannt. Zusatzlich ist der Beerenpfuhlgraben als Grinzug dargestellt und
eine Verbesserung und die Neuanlage eines Griinzuges nach Norden unter Einbeziehung
von Parkanlagen und Kleingarten.

Mit der Ausweisung einer Grunflache entlang des Beerenpfuhlgrabens wird zum einen dem
Ziel der Vernetzung von Grin- und Freiflachen sowie dem Ziel des Grilinzuges entsprochen.
Das gleiche gilt fur die Ausweisung und die Sicherung der Kleingartenanlagen im Plangebiet.
Die Festsetzung von Ful3- und Radwegen, der Ausweisung eines Stadtplatzes sowie
verkehrsberuhigten Bereichen erhoht die Aufenthaltsqualitét in den Stral3en.
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Im Programmplan Biotop- und Artenschutzprogramm sind die Flachen innerhalb des
Bebauungsplans dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen und der Bereich
um die StrafRen Alte Hellersdorfer und Alt-Hellersdorf dem siedlungsgepragtem Biotoptyp
Dorfanger zugeordnet. Als relevante Ziele und MafRnahmen werden der Erhalt der durch
Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, aul3erordentlich hohen biologischen Vielfalt, der
Schutz, die Pflege und die Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten
Landschaftselementen (z.B. Pfuhle, Graben) in Grinanlagen und Kleingarten, die Schaffung
zusatzlicher Lebensrdume fir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierung durch Entsiegelung, Dach- und Waldbegriinung, die Extensivierung
der Pflege in Teilen von Grin- und Parkanlagen, die Entwicklung des gebietstypischen
Baumbestands (insbesondere grof3kronige Laubbaume in Siedlungen und Obstbdume in
Kleingarten), Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen sowie der Erhalt wertvoller
Biotope und die Entwicklung ortlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweiterungen und
Nachverdichtungen genannt.

Mit der Ausweisung von zuséatzlichen und der Sicherung der bestehenden Kleingartenflachen
wird dem oben genannten Zielen entsprochen. Des Weiteren wird mit der Ausweisung einer
Griunflache entlang des Beerenpfuhlgrabens eine Verbindung von Grin- und Freiflachen
erzielt. Auch aufgrund des Denkmalschutzes werden mit den Festsetzungen zum Erhalt der
bestehenden Strukturen und der nur vereinzelnden Erganzung durch Neubebauungen dem
Biotoptyp Dorfanger entsprochen.

Im Programmplan Naturhaushalt/Umweltschutz sind die Flachen als Siedlungsgebiet
zugeordnet. Als Ziele und MalBnahmen sind die Erhohung des Anteils
naturhaushaltswirksamer Flachen, kompensatorische MafRnahmen bei Verdichtung, die
Berlicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelungen, dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung, Erhalt und Neupflanzung von StralRenbaumen, Verbesserung
der bioklimatischen Situation und der Durchliftung, dem Erhalt, Vernetzung und
Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen, Vernetzung klimawirksamer Strukturen
und die Erh6hung der Riickstrahlung genannt.

Zuséatzlich ist das Plangebiet dem Vorsorgegebiet Klima zugeordnet. Als Ziele und
Malnahmen werden im Programmplan der Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume, die
Vernetzung von Freiflachen, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs, die
Vermeidung von Austauschbarrieren gegenuber bebauten Randbereichen, der Erhalt und
die Neupflanzung von Stadtbdumen und die Sicherung einer nachhaltigen Pflege genannt.
Daneben werde die dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und
Entlastungsflachen sowie Luftleitbahnen, die Verbesserung der lufthygienischen Situation
und die Vermeidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung gefordert.

Die geforderten MalRnahmen zur Vermeidung von Bodenverdichtungen werden im
Plangebiet durch die geplanten Festsetzungen einer geringen GRZ, von Dauerkleingarten
und teilweise durch Baukodrperausweisungen im Denkmalbereich umgesetzt. Des Weiteren
werden durch die Festsetzung von Dauerkleingarten und einem Grinzug entlang des
Beerenpfuhlgrabens der Erhalt und die Vernetzung von klimawirksamen Grin- und
Freiflachen unterstitzt. Die festzusetzenden StraRenbreiten ermdglichen die Schaffung von
Neupflanzungen von Strallenbdaumen, auch wurde mit der Erstellung eines Regenwasser-
entwasserungskonzepts dem Ziel der Regenwasserbewirtschaftung entsprochen.

Im Programmplan Landschaftsbild sind die Flachen analog zum Programmplan ,Biotop-
und Artenschutz als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dargestellt. Die
relevanten Ziele und MalRnahmen sind der Erhalt und die Entwicklung charakteristischer
Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, die Beriicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer
Siedlungs- und Freiraumzusammenhange, der Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und
Friedhofringes, als Element Stadtstruktur und Erganzung durch neue Parkanlagen, die
Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen und der Erhalt und die Entwicklung
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pragender Landschaftselemente. Zusatzlich ist die Flache als MalRhahmenschwerpunkt zur
Entwicklung gebietstypischer Freiflichen und Landschaftselemente in Siedlungsbereichen/
Wohnumfeldverbesserungen und als historischer Stadtkern ausgewiesen. Zusatzlich
verstarkt die Ausweisung und Sicherung der Kleingartenanlagen im Zusammenhang mit der
Festsetzung von niedrigen Gebaudehdhen wird den Effekt einer guten Durchliiftung
innerhalb der geplanten Bebauungsstruktur als auch den Austauschprozess zu den
angrenzenden Freirdumen gesichert.

Mit der geplante Sicherung der Offentlichen Zug&nglichkeit des Beerenpfuhlgrabens,
Festsetzung eines Griinzugs entlang des Grabens, der Erweiterung und Sicherung der
Kleingartenanlagen, der Umwandlung von einem Teil gewerblicher Flachen in
Wohnnutzungen sowie im Gutsbereich durch die Sicherung der denkmalgeschiitzten
Gebéaude in ihren Kubaturen werden die genannten Ziele und Manahmen umgesetzt.

Die Programmpléane gesamtstadtische Ausgleichskonzeption und Zielartenverbreitung
enthalten keine spezifischen Aussagen zum Plangebiet.

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

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 gehort zu einem Siedlungsraum, der zurzeit und auch Kkinftig von
Warmebelastungen betroffen ist und wird als Wohngebiet mit aktuellem prioritaren bzw.
perspektivisch prioritdrem Handlungsbedarf dargestellt. Teilflachen gelten als potenziell
empfindlich gegentber Niederschlagsriickgang im Sommer (Karte 04). Den Stralienbaumen
wird ein perspektivisch prioritarer Handlungsbedarf beigemessen (Karte 05) und der Flache
ein Potenzial zur Entsiegelung unbebauter Flachen sowie zur Neupflanzung von
Strallenbdumen (Karte 06). Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer
Trennkanalisation (Karte 07). In dem Aktionsplan sind fiir Teilbereiche des Plangebiets die
Handlungsfelder Grin- und Freiflachen sowie Gewasser und Starkregen hinsichtlich des
Trennsystems dargestellt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Alle europaischen Vogelarten gelten als besonders geschiitzt gemald § 7 Abs. 2 Nr. 13
BNatSchG und unterliegen den Bestimmungen des § 44 BNatSchG. Dies gilt insbesondere
fur die Fortpflanzungs- und Ruhestatten.
Es gab Hinweise und Vermutungen auf Vorkommen von Lebensstatten von Fledermausen,
Mauerseglern, Sperlingen, Hausrotschwénzen, Mehl- und Rauchschwalben. Ebenfalls war
zu vermuten, dass neben den gebaudebewohnenden Arten auf Grund der unterschiedlichen
Strukturen im Gebiet mit Sicherheit auch boden- und gehdlzbritende Arten zu erwarten sind.
Auf Grund dieser Hinweise und Vermutungen ist eine faunistische Untersuchung zum
Vorkommen der Flederm&use und Brutvogel mit folgender Aufgabenstellung im Jahr 2010
erstellt worden:

Flachendeckende Erhebung der Lebensstatten im Geltungsbereich des Bebauungsplans,

Prognose der Entwicklung der vorgefundenen Population bei Unterlassen des Eingriffs,
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Beschreibung 0Okologischer Anspriiche der nachgewiesenen Arten und ihrer
artspezifischen Empfindlichkeit gegeniiber den Eingriffswirkungen,

Prognose der Entwicklung der Artvorkommen bei Durchfihrung des Eingriffs,

Erarbeitung geeigneter Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 20 und Nr. 25 BauGB, die eine Verwirklichung des Bebauungsplans erméglichen und
den Erhalt bzw. die Schaffung von dauerhaften Lebensstatten geschuitzter Arten
gewabhrleisten.

Eine Untersuchung zum Vorkommen weiterer geschiitzter Arten wie Kriechtiere im
Plangebiet wurde aufgrund des Fehlens eines Anfangsverdachtes verzichtet.

Ergebnisse des Gutachtens zum Artenvorkommen:

Brutvogel (Avifauna)

Innerhalb des Plangebietes nisten europaisch geschitzte Vogelarten. Von den erfassten 26
besonders geschiitzten Arten werden 25 als Brutvogel eingestuft. Es dominieren bei der
Artenanzahl die Busch- und Bodenbriter, denen die vorhandenen Gehdlzbestande glinstige
Ansiedlungsmaglichkeiten bieten. Auch Hohlenbriter, denen vor allem die vielen maroden
und alten Gebaude giinstige Brutmdglichkeiten bieten, sind im Plangebiet anzutreffen. Als
typische Bodenbriter konnten im Untersuchungsgebiet die Arten Fitis, Zilpzalp,
Sumpfrohrsanger, Rotkehlchen und Nachtigall festgestellt werden.

Im Untersuchungsgebiet wurden keine in eine Kategorie der Roten Liste der Brutvdgel
Berlins eingestufte Brutvogelart, keine streng geschitzte Art und keine in Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie eingestufte Art nachgewiesen. Der als Durchzugler nachgewiesene
FluRregenpfeifer ist in Berlin stark gefahrdet.

Funf Brutvogelarten (Sumpfrohrsanger, Gartengrasmucke, Feldsperling, Bachstelze und
Girlitz) sind in Berlin in die Vorwarnliste eingestuft worden. Diese Kategorie steht auf3erhalb
der Roten Liste der gefahrdeten Arten, weil die darin zusammengefassten Arten zwar
Bestandsriickgadnge oder Lebensraumverluste aufweisen, aber noch nicht in ihrem Bestand
gefahrdet sind. Bei diesen funf Brutvogelarten handelt es sich vorwiegend um verbreitete
Arten, so dass abgesehen von den im Brutbestand rucklaufigen Arten in Berlin keiner Art
eine besondere Hervorhebung bedarf.

Es ist keine Art betroffen, flir die sich ein besonderer Schutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG ergibt.

Fledermé&use

Im Untersuchungsgebiet konnten zwei Fledermausarten (Zwergfledermaus, Breitfligelmaus)
festgestellt werden, die das Gebiet als Quartier- und Nahrungsgebiet nutzen. Eine weitere
Fledermausart (GroRer Abendsegler) nutzt das Gebiet in Teilen als Nahrungshabitat.

Alle Fledermause zahlen zu den streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie nach § 7 Abs. 2 Nr.14 BNatSchG und sind in der Roten Liste Berlin als gefahrdet
eingestuft.

Zwergfledermaus: stellt zahlenméaRig die am haufigsten nachgewiesene Art im
Untersuchungsgebiet dar. Es konnten zwei Quartiere (mit Einzeltieren) festgestellt und
beobachtet werden, so dass davon ausgegangen wird, dass es sich um Mannchenquartiere
handelt. Beobachtungen der jagenden Zwergfledermaus lassen erkennen, dass sich ein
Wochenstubenquartier der Zwergfledermaus an den Gebauden des Planbereiches oder an
Gebéauden der unmittelbar angrenzenden Wohnblockbebauung befindet.

Die Zwergfledermaus ist in der Roten Liste Deutschlands als gefahrdet eingestuft.
Breitfligelfledermaus: wurde vereinzelt aber regelméafig im Planbereich, vorwiegend in
Gartenbereichen, jagend angetroffen. Es gibt vermutlich einen Quartierverdacht an
Gebéauden.

Abendsegler: konnten regelmafig tber dem Gebiet jagend oder Uberfliegend festgestellt
werden. Ein direkter Bezug zum Untersuchungsgebiet ist nicht gegeben.
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Die Gultigkeit der Ergebnisse der Untersuchung sind durch das bezirkliche Umweltamt im
Jahr 2017 bestatigt worden.

Pflanzen und biologische Vielfalt

Geschuitzte Flachen und Biotope sind durch die Ziele der Planung auch nach nochmaliger
Prifung vom 01.02.2017 durch den Fachbereich Naturschutz nicht betroffen.

Die bisher unbebauten Brachflachen auf dem Gutsgeldande sind derzeit durch die
gewerbliche Nutzung in ihrer Wertigkeit fir den Biotop und Artenschutz stark eingeschrankt.
Die Flachen der Kleingartenanlagen bieten ein grol3es Potenzial fir Pflanzen, Tiere und die
biologische Vielfalt.

Es befinden sich auf den Grundstiicken sowie in den StraBenrdumen nach Berliner
Baumschutzverordnung (BaumSchVO Berlin) geschiitzte Baume. Eine Baumreihe von
5 Altbdumen im Bereich des historischen Gutes ist zusatzlich als Teil des Denkmalbereichs
geschutzt. Bei diesen Altbaumen handelt es sich um alte Sommer-Linden (Tilia platyphyllos),
die in einem relative guten Zustand sind und nur geringe Schaden aufweisen. Nach einer
Einschatzung des Zustandes dieser 5 Altbdume vom 14.11.2017 kommt den Baumen eine
hohe naturschutzfachliche Bedeutung zu. Daruber hinaus kommt der Baumreihe als
Strukturelement des denkmalgeschiitzten Ensembles eine kulturhistorische Bedeutung zu.
Dies ist insbesondere der Baumart (Sommerlinde), dem hohen Alter und dem relativ guten
Zustand geschuldet. Dartber hinaus kommt der Baumreihe als Strukturelement des
denkmalgeschiitzten Ensembles eine kulturhistorische Bedeutung zu. Die markante
Baumreihe wird erhalten und in die stadtebauliche Planung integriert Der Erhalt von
einzelnen Baumen der Baumreihe ware nicht empfehlenswert, da die Kronen
ineinandergreifen und insofern eine Einheit bilden. Durch die Herausnahme einzelner Baume
koénnte auch die Stand- und Verkehrssicherheit eingeschrankt werden.

Das Plangebiet ist von dichten Baustrukturen und von 6ffentlichen Stralen 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 dargestellt.

2.1.2 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich in weiten Teilen um das Gelande des
ehemaligen Gutes Hellersdorf. Bis Anfang der 60er Jahre wurde dort vorwiegend
Viehwirtschaft betrieben. Die Gebaude wurden als Stalle fir Rinder, Pferde und Schafe,
Scheunen und dgl. genutzt. Mitte der 60er Jahre wurde die Viehwirtschaft schrittweise
eingestellt, und es entstand ein Betrieb der Pflanzenproduktion. Die Scheunen wurden als
Werkstatten fir Landmaschinen genutzt. Es wurden Abstellflachen fir landwirtschaftliche
Maschinen und Gerate geschaffen und eine Tankstelle errichtet. Nach 1990 wurde die
Pflanzenproduktion weitgehend eingestellt und einzelne Geb&ude und Flachen wurden an
diverse Gewerbe zu Produktions- und Lagerzwecken vermietet.

Die derzeitige gewerbliche Nutzung stellt sich ungestaltet und ungeordnet dar. Diese
Flachen sind zum Teil eingefriedet und nur halb 6ffentlich zugénglich.

Die weiteren Flachen sind bereits mit Wohngebduden, Kleingartenanlagen sowie
schulischen und sozialen Einrichtungen bebaut.

Das Landschaftsbild fir das Plangebiet ist aufgrund der derzeitigen und zum Teil
ungeordneten und dberformten Nutzung des historischen Gutes und der fehlenden
Verbindung zum umliegenden Raum stark eingeschrankt.
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2.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Das LaPro weist das Plangebiet und seine umliegenden Flachen (groRRerer Umkreis) als
Vorsorgegebiet Klima aus. Der Umweltatlas Berlin misst dem Plangebiet, insbesondere der
derzeit gewerblich genutzten Flachen, als Kaltlufteinwirkbereich innerhalb von
Siedlungsflachen eine gewisse Bedeutung fir den lokalen Klimaschutz bei. Auch durch die
Lage am Stadtrand weist der Geltungsbereich relativ glinstige klimatische Bedingungen auf.
Insbesondere wird auf notwendige Mal3nahmen zur Vermeidung von Luftaustauschbarrieren
und der Erhalt und die Vernetzung von Freiflachen hingewiesen.

Klimatisch wirksame Freiraume fur groBraumige Luftleit- und Ventilationsbahnen, die
innerhalb des Vorranggebietes Klima zu erhalten sind, befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

2.1.4 Schutzgut Mensch

Grin- und Spielplatzversorgung

Fir das Gelande des Gutshofs besteht aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung

keine Offentliche Erholungsmdglichkeit oder Freiraumnutzung. Jedoch stehen die

Kleingartenanlagen der Erholungsmdglichkeit zur Verfligung.

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

Plangebiet Teil des ,,Gut Hellersdorf".

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm (LaPro) unterscheidet in

¢ wohnungsnahe Grinanlagen (0,5 bis 10 ha Grél3e, Richtwert von 6 m2 je Einwohner) mit
einem Einzugsbereich von 500 m und

e siedlungsnahe Grinanlagen (mit einer GréBe von > 10 ha, Richtwert von 7 m? je
Einwohner) mit einem Einzugsbereich von 1.000 m bzw. 1.500 m ab einer GréR3e 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, ausgenommen die gewerblich genutzten Flachen, als nicht
versorgte Bereiche (<= 0,1m? /EW) gekennzeichnet.

Als weiteres Kriterium fir die Beurteilung der Freiflachenversorgung gilt die Baustruktur der
Wohnquartiere. Bestehen Defizite in der Versorgung mit offentlichen Grinanlagen, 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 Wohnblécken als mittelhoch bis
hoch eingestulft.

Siedlungsnahe Grunanlagen sind im Einzugsbereich von 1.000 m vorhanden. In Richtung
Nordosten befindet sich in ca. 950 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 zusétzlichen 6ffentlichen
Spielplatzflachen fur die Bezirksregion Hellersdorf Nord bereits im Bestand und unter
Berucksichtigung zukunftiger Einwohnerentwicklung auf (Pkt. 1.3.6). Im Siden an das
Plangebiet angrenzend befinden sich ein 6ffentlicher Spielplatz (Libertypark) im Bestand.

Verkehr

Zur Beurteilung des StralRenverkehrs wurde durch LK Argus ein Verkehrsgutachten erstellt
(Stand Oktober 2017). Hierin werden die bestehenden verkehrlichen Verhaltnisse vor Ort,
das Verkehrsaufkommen auf den umliegenden Straf3en und an den Knotenpunkten erfasst
und bewertet.

36



Die StraBen im Plangebiet weisen nur eine maRige Verkehrsbelastung auf. Negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch bestehen nicht.

Larm

Zur Beurteilung der Schallemissionen wurde ein Immissionsschutz-Gutachten zum
Bebauungsplanverfahren (ALB, KAS 17.049.03, Stand November 2017) erstellt. In dieser
schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallimmissionen durch StralRenverkehrslarm,
die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzung im Untersuchungsraum, die
vorhandenen und geplanten Sport- und Freizeitanlagen und die bestehende Skateanlage im
Libertypark ermittelt und beurteilt.

Das Gutachten weist im Bestand anhand des Verkehrsaufkommens nach, dass entlang der
Strafl3en innerhalb des Plangebiets, Alt-Hellersdorf und der Havellander Ring, die Richtwerte
fur allgemeine Wohngebiete einhalten werden. In den umgrenzenden Stral3en, im Bereich
der Alten Hellersdorfer StraBe und der Kastanienallee sowie insbesondere der Cottbusser
StralRe werden jedoch die Richtwerte in den Nachtstunden von 40 dB(A) um bis zu 7,6 dB(A)
Uberschritten.

Das bestehende gewachsene Gewerbegebiet besitzt keine Beschrankungen hinsichtlich der
Emissionen.

Die Skateanlage im angrenzenden Libertypark wurde vom Gutachten untersucht. Die
zulassigen Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) werden innerhalb und auf3erhalb der
Ruhezeiten weitraumig, auch an der Bestandswohnbebauung sudlich des Parks,
Uberschritten.

Lufthygiene

Der Luftreinhalteplan 2011-2017 (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt)
enthalt Aussagen zur verkehrsbedingten Luftbelastung der Hauptverkehrsstraf3en in Berlin.
Die dem Plangebiet angrenzende Verkehrsstral3e werden als nicht belastet dargestellt.

2.1.5 Schutzgut Boden

Topographie, natirliche Bodenfunktion

Der Umweltatlas von Berlin (Stand Mai 2000) weist die Uberwiegenden Flachen des
Geltungsbereiches als ehemalige Rieselfelder aus. Das Gut Hellersdorf, den Abgrenzungen
des Plangebiets entsprechend, war jedoch in der Historie ein Gutshof, Rittergut und ein
Stadtgut. Aus diesem Grund wurden nur rings um das Gut Rieselfelder angelegt. Das
Gutsareal ist stark versiegelt, nur im nordlichen Teil, im Bereich der Kleingartenanlage, kann
der Boden seine Funktion eingeschrankt erfiillen. Bei den nicht versiegelten Boéden im
Geltungsbereich handelt es sich um Pararendzina aus Geschiebemergel und
Geschiebelehm.

Die Funktion als Archiv der Naturgeschichte wird entsprechend Umweltatlas als gering
eingestuft. Die Funktion des Bodens als Lebensraum fur naturnahe und seltene
Pflanzengesellschaften wird ebenfalls als gering eingestuft. Ausnahme bilden hierbei die
Bdden der bestehenden Kleingartenanlagen.

Schéadliche Bodenveranderungen, Altlasten

Die Flachen des Gutes Hellersdorf inkl. Wirtschaftshof und Wohngebdude sind als
Verdachtsflache im Bodenbe-lastungskatalog mit Kat.-Nr. 8292 benannt.

Orientierende Bodenuntersuchungen sowie eine nahrstoffrelevante Bodenuntersuchung auf
dem Gutshof Hellersdorf in Alt-Hellersdorf 17 sind in 2004 von der Gesellschaft fur Umwelt &
Analytik mbH zu méglichen Verdachtsschwerpunkten auf dem Gut durchgefihrt worden. Ziel
der Untersuchung war es, den Boden auf nutzungsbedingte Belastungen durch die
Auswertung vorhandener Daten und daraus abgeleiteten Sondierpunkten und
Probeentnahmeflachen bestimmte Bodenproben zu untersuchen.
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Zusammenfassend kénnen bezlglich der Schadstoffbelastung folgende Aussagen getroffen

werden:

- Die stichprobenartig ausgewéhlten Flachenbeprobungen ergaben, dass der Boden im
oberen Horizont 0 bis 035 m im Sinne der Bundesbodenschutz-
und -Altlastenverordnung (BBodSchV) humantoxikologisch unbedenklich ist. Alle
gemessenen Schadstoffe lagen unter den Prufwerten der BBodSchV fir
Kinderspielplatze, = Wohngebiete und Industrie- und  Gewerbegrundsticke.
Organoleptische Auffalligkeiten bei der Flachenbeprobung wurden nicht festgestellt.

- Sondierungen bis 3 m Tiefe bestétigten Aufflllungen von Ziegel und Bauschutt bis 1 m
Tiefe.

- Die am haufigsten festgestellte Schadstoffkontamination sind
Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW).

- Die Schwermetallbelastung auf dem Geldnde wird als gering und unauffallig
eingeschatzt.

- Stichprobenartige Untersuchungen auf Stickstoff und Sulfate ergaben nur geringe und
unauffallige Konzentrationen.

- Drei Betonmischproben an der ehemaligen Tankstelle und am ehemaligen Heizhaus
zeigten hohen MKW-Gehalte und konnten in zwei von drei Proben deshalb nicht in die Z“
Klassifizierung der Techn. Regeln der LAGA flr Bauschutt eingeordnet werden. Die
MKW-Werte lagen >Z2.

Bezuglich der nahrstoffrelevanten Bodenuntersuchung kénnen folgende Aussagen getroffen

werden:

- Die beprobten Flachen sind hinsichtlich der Lage im Gesamtgeldnde des Gutes
Hellersdorf geeignet, um landschaftsgartnerisch gestaltet zu werden.

- Es herrscht auf allen Flachen ein Stickstoffmangel vor. Die anderen pflanzenverfligbaren
Makronahrstoffe sind z.T. ausreichend vorhanden, so dass nur auf einigen Flachen eine
Diingung notwendig ist. Die Proben entsprechen der Bodengruppe 2, was auf einen nicht
bindigen und sandigen Boden schlie3en lasst, der sich leicht und ohne Einschrankung
bearbeiten lasst, aber auch eine héhere Wasserdurchlassigkeit aufweist.

- Der Humusgehalte auf den Flachen als gering einzustufen.

- Der Boden weist einen hohen pH-Werte auf, da sich aufgrund der hohen Steinanteile und
Ablagerungen Carbonate ausgewaschen haben. Ablagerungen von Bauschutt und
Hausmill wurden auf etwa 50 % der Freiflachen gesichtet.

- Vor RekultivierungsmalRnahmen sind Mullablagerungen und mind. die ersten 10 cm des
Bodens mit den groben Steinanteilen zu entfernen.

Zusatzlich wurde in Abstimmung mit der zustandigen bezirklichen Fachbehdrde eine weitere
Oberbodenuntersuchung (Bericht zu Oberbodenuntersuchungen, Landplus vom 22.11.2017)
fur den Bereich der derzeit noch gewerblich genutzten und zuklnftigen Wohnbauflache
durchgefunhrt.

Die Ergebnisse der durchgefuhrten Untersuchungen zeigen, dass im Oberboden keine
Kontaminationen zu erwarten sind und bei allen Proben die entscheidenden Prufwerte der
BBodSchV deutlich unterschritten werden. Auch die zusatzlich untersuchten Parameter PAK
und MKW zeigten keine Verunreinigungen. Auch in den Betonplatten wurden keine
Verunreinigungen festgestellt. Eine Verwertung des Beton-Recyclingmaterials wird
voraussichtlich moglich sein.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass lokale - auch tiefgriindige - Kon-
taminationen des Untergrundes vorliegen, die durch Havarien 0.a. entstanden sein kénnen
(z.B. Betankungsverluste, undichte Treibstoff- und Heizdltanks). Hierauf ist bei kunftigen
Ruckbauarbeiten zu achten.
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2.1.6 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Der Beerenpfuhlgraben (Graben Il) befindet sich am siidlichen Planungsbereich und ist einer
der zahlreichen Oberflachengewasser in der Grol3siedlung Hellersdorf. Dieser Graben liegt
lediglich noch in einer Ladnge von 800 m zwischen der Senftenberger Stralle und der Alten
Hellersdorfer Stral3e als ca. 2 m tiefe Rinne offen. Auf Grund von Fehlanschlissen in der
Kanalisation kommt es zur Einleitung von Abwassern.

Grundwasser

Der Geltungsbereich liegt auf der Barnimgrundmoréne. Ein Geschiebemergelkomplex der
Weichsel- und Saaleeiszeit bildet einen unbedeckten oberen Grundwasserleiter. Der
Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Grundwasserschutzgebiet.

Auf Grund der ehemaligen Rieselfeldnutzung ist nach Aussage des Umweltatlasses
prinzipiell zu befiirchten, dass bisher gebundene Schwermetalle durch Oberflachenwasser
und Schichtenwasser in verschmutzungsempfindliche Gebiete gelangen. Diese Gefahr kann
hier auf Grund der hohen Uberdeckung des gespannten Grundwassers (10 bis 20 m
Grundwasserabstand entsprechend Umweltatlas) ausgeschlossen werden. Durch die
Uberlagerte maéachtige Geschiebemergelschicht ist die Verschmutzungsgefahr fir das
Grundwasser, aber auch die Grundwasserneubildung gering. Die Voraussetzungen fir die
Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstick selbst sind in
Ubereinstimmung mit dem LaPro Berlin prinzipiell auch unter Beriicksichtigung der
anstehenden Bodenverhéltnisse gegeben.

2.1.7 Schutzgut Flache

Die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB verlangt eine mdglichst weitgehende
Berlcksichtigung der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie und der Umweltschutzziele der
Bundesregierung, die einer Reduzierung des Flachenverbrauchs insbesondere fir Siedlung
und Verkehr einen hohen Stellenwert beimessen.

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um ehemalige als Rieselfeld genutzte
Flachen sowie um Flachen des ehemaligen Gutsgeldndes. Die Flachen haben bereits mit
der Errichtung der Grof3siedlung Hellersdorf in Teilbereichen und der Erweiterung und
Umnutzung des Gutsgeldndes hin zu einer kleinteiligen gewerblichen Nutzung eine
Anderung erfahren. Auch befinden sich innerhalb des Gebietes des Bebauungsplanes noch
brachliegende nicht Giberbaute Grundstticksflachen.

2.1.8 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das ehemalige Rieselgut Hellersdorf. Dieses
ist ein als Ensemble nach § 2 Abs. 3 DSchG Bln eingetragener Denkmalbereich. Die meisten
Gebéaude besitzen zusétzlich gemal § 2 Abs. 2 DSchG BIn einen Einzeldenkmalstatus.
Die Hofanlage besteht aus dem ehemaligen Gutshaus und den ausgewiesenen Wirt-
schaftsgebauden. Diese Gebaude umschliel3en eine weitlaufige Hofanlage mit zum Teil noch
original erhaltenem Pflasterbelag. In dieser Konstellation stellt sie bis heute den landlichen
Kern des Ortsteiles dar und Uberliefert zudem die Struktur der ostelbischen Gutswirtschaft
als eigenstandige Einheit.
Untrennbar verbunden mit der eigentlichen Gutsanlage sind die 6stlich und westlich der
Alten Hellersdorfer Strale sowie die an der Stralle Alt-Hellersdorf gelegenen
Landarbeiterkaten und -wohnh&user. Sie definieren die Zufahrtssituation zum Gut und bilden
somit einen inhaltlichen Zusammenhang.
Wesentliche zum Schutzgut gehdrenden Gebaude sind trotz Gber die Jahre vorgenommenen
Anderungen in ihren baulichen Strukturen weitgehend erhalten geblieben und durch ihre,
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wenn auch nicht in erster Linie bestandserhaltenden Nutzungen bislang weitestgehend von
irreparablen Zerstérungen verschont geblieben.

Originalstrukturen, wie Gebaudekubaturen, Dachformen und -eindeckungen, Tur- und
Fensteréffnungen, das typische Mauerwerk mit seinen gestalterischen Eigenheiten sind noch
ablesbar geblieben.

Da sich im sudlichen Bereich der Kleingartenanlage ,Storchennest” eine ur- und
frihgeschichtliche Fundstelle (Nr. 1622) befindet sind alle Bodeneingriffe auf dem Gelande
frihestmoglich der zustandigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen, um
im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustandiger Fachbehoérde
rechtzeitig bodendenkmalpflegerische Interessen priifen und entscheiden zu kénnen.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung der Planung ergeben sich entsprechend der faunistischen Untersuchung
folgende Auswirkungen auf die Tierwelt:

Brutvogel

Bei Umsetzung der Planungsziele im Plangebiet kann nicht von einem vollstandigen Erhalt
des von Geholzen, Bluschen und Altbdumen gepragten Charakters ausgegangen werden.
Insofern ist von einer Beeintrachtigung des Artenvorkommens auszugehen. Jedoch ist eine
erhebliche Beeintrachtigung auszuschlieRen, da eine Stérung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population bei keiner der vorkommenden Arten zu erwarten ist.

Wesentliche Teile des Plangebietes werden durch die planungsrechtliche Sicherung
.Privater Dauerkleingarten” im Bestand und durch die Ausweisung zusatzlicher Flachen
kleingartnerische Nutzung erhalten. Diese MalRRnahmen verhindern eine erhebliche
Beeintrachtigung des Artenvorkommens und geben die Mdglichkeit in Teilbereichen einen
deckungsreichen und mehrschichtigen Gehdlzbestand aus einheimischen Arten den
Lebensraum fur Busch- und Bodenbriiter zu erhalten. Der Gesamtbestand der Population
wird somit nicht gefahrdet.

Daruber hinaus gewéhrleistet die vorhandene kleinteilige Bebauung innerhalb der Flachen
des Allgemeinen Wohngebietes in Teilbereichen Freiflachen als Lebensraum fir Freibriter.
Eine Beeintrachtigung der Nischen- und Hoéhlenbruter durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist zu erwarten, da nicht davon ausgegangen werden kann, dass die
unsanierte Bausubstanz innerhalb des Plangebietes langfristig erhalten bleibt. Fir die
Anbringung von Nistkdsten fur Hohlen- und Nischenbriter bietet der Bebauungsplan die
Voraussetzungen.

Flederméause

Fur die lokale Fledermausfauna im Umkreis von ca. drei Kilometern besitzen der Planbereich
und das ndhere Umfeld mit den Griunflachen der Kleingartenanlage eine grof3e Bedeutung
als Jagdgebiet. Mit Umsetzung der Planziele sind eine Reduzierung der Jagdgebiete und
damit eine Reduzierung der Nahrungsressourcen zu verzeichnen. Insofern ist von einer
Beeintrachtigung des Artenvorkommens auszugehen. Jedoch ist eine erhebliche
Beeintrachtigung auszuschlieRen, da eine Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population bei keiner der vorkommenden Arten zu erwarten ist.

Die Kleingartenanlagen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Bestand
gesichert und somit bleibt die Bedeutung als Jagdgebiet fur die Fledermause erhalten. Das
nahere Umfeld bietet mit den Landschaftsbeziigen zum Beerenpfuhlgraben, zur Wuhle und
dem Wuhletal geeignete Jagdhabitate und gentugend Mdglichkeiten zum Ausweichen. Diese
Maflinahmen verhindern eine erhebliche Beeintrachtigung des Artenvorkommens und geben
die Mdglichkeit in Teilbereichen einheimischen Gehoélze und Pflanzen, neue Jagdgebiete als
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Lebensraum der Fledermause zu schaffen. Der Gesamtbestand der Population wird somit
nicht gefahrdet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen in groRen Teilen des Plangebietes eine
strenge Baukorperausweisung vor und somit bleiben grof3e zusammenhéngende Freiflachen
und grof3ziigige, nicht tberbaubare Grundstiicksflachen zwischen den Gebauden erhalten.
Eine Beeintrachtigung der Quartiermdglichkeiten an bestehender und angrenzender
Gebaudestruktur durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zu erwarten, da nicht
davon ausgegangen werden kann, dass die unsanierte Bausubstanz innerhalb des
Planungsgebietes langfristig erhalten bleibt. Fir den Verlust von Gebaudequartieren besteht
die Mdoglichkeit, kiinstliche Fledermausquartiere an Geb&uden anzubringen.

Ergebnis

Das Erfordernis weiterer Festsetzung von MalBnahmen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25

BauGB besteht nicht, da im Sinne des Erhalts der lokalen Population auch in der naheren

Umgebung Madglichkeiten fir diese Arten vorzufinden sind. Insofern ist von einer

Beeintrachtigung des Artenvorkommens nicht auszugehen.

Von einer erheblichen Beeintrachtigung ist nicht auszugehen, da eine Stérung des

Erhaltungszustandes der lokalen Population bei keiner der vorkommenden Arten zu erwarten

ist.

Es sind fur den Verlust von Gebaudequartieren kiinstliche Ersatzquartiere (CEF-MalRBnahme

— vorgezogene Ausgleichsmal3nahme) z.B. an den zukunftigen oder den Bestandsgeb&uden

vorzusehen. Entsprechende Gebéaude sind im Plangebiet vorhanden. Vor Baumaflinahmen

bzw. Abrissmalinahmen sind erforderliche Artenschutzuntersuchungen durchzufiihren. Des

Weiteren sind die Baumalinahmen und Abrissmalinahmen im Zeitraum Ende August bis

Anfang November, fur Brutvogel von Ende Oktober bis Ende Februar vorzusehen. Weitere

aus der faunistischen Untersuchung hervorgegangene und zu beachtende

Schutzmal3nahmen sind:

- der Erhalt von Altbdumen,

- der Erhalt von Gehdélzbestanden (in Teilbereichen),

- die Untersuchung der Baume hinsichtlich Lebensstétten vor der Fallung,

- Gebaude (bei Abriss und Sanierung) sind auf aktuelle Besiedlung und Vorhandensein
von ganzjahrigen Niststatten zu untersuchen,

- Anbringen von Nistkasten an Baumen und Gebauden.

Bezugnehmend auf die Stellungnahme eines Birgers, hinsichtlich der Uberarbeitungs-
bedurftigkeit der faunistischen Untersuchung von 2010, im Rahmen der Offenlage geman
§4(a) BauGB, wurde folgende Stellungnahme des Artenschutzgutachters (E-Mail
17.04.2019) abgegeben:

.Die Anmerkungen zu den Vogelarten enthalten keine Statusangaben, so dass angenommen
wird, dass es sich um Zufallsbeobachtungen handelt.
Der Eichelhdher ist in Berlin verbreitet und kann in den vorhandenen Geholzbestanden
briten. Habichte jagen Uberall im Stadtgebiet. Eine neue Qualitat wéare ausschliel3lich der
Nachweis eines Brutplatzes.
Mittelspechte haben in den letzten 20 Jahren in Berlin deutlich zugenommen, so dass sie
sporadisch auch in untypischen Lebensrdumen auftreten. Die Art ist eng an alte
Eichenwalder gebunden. Seltener werden andere Waldbesténde, wie Erlenwalder, besiedelt.
Das Gut Hellersdorf entspricht nicht den Lebensraumansprichen der Art. Mdglicherweise
bestent eine Verwechselung mit einem anderen Specht (GroRe Buntspecht oder
Kleinspecht).
Girlitz und Bluthanfling zeigen in Berlin abnehmende Brutbestande, so dass fiir diese Arten
bei einem Revierverlust eine Kompensation gefordert wird. Vom Schutzstatus her sind sie
wie die meisten Arten europarechtlich besonders geschiitzte Arten.
Am Beerenpfuhlgraben haben keine RenaturierungsmafRnahmen stattgefunden, so dass der
eingefasste Graben Amphibien keine Fortpflanzungs- und kaum Ansiedlungsbedingungen
ermoglicht.”
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Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Planung werden die bestehenden Kleingartenanlagen gesichert und in Teilbereichen
noch erweitert. Die vorhanden Biotopstrukturen sowie die in den Anlagen ansassigen Tiere
und Pflanzen werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Sie erhalten durch die Erweiterung der
Flachen weiteres Entwicklungspotential.

Innerhalb des derzeit gewerblich genutzten Gutsgelandes wird davon ausgegangen, dass
die vorhandenen Pflanzen innerhalb der kinftigen Baugebiete weitestgehend entfernt
werden. Jedoch kdnnen die Bauflachen im GE 1.1 und GE 1.2 durch die Begrenzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache uUber die Festsetzung einer Grundflachenzahl nicht
vollstdndig durch Gebaude eingenommen werden. Nach Abzug der notwendigen
Nebenanlagen koénnen daher Rasenflaichen und Gehoélzpflanzungen angelegt werden.
Dariuiber hinaus bleibt im GE 1.1 die bestehende Gehdlzgruppe erhalten. Fir das GE 1.2 soll
durch die Festsetzung ebengerade der Gutscharakter erhalten bleiben.

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 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 gegeniber dem
Vorzustand von teils eingefriedeten, fiir die Offentlichkeit nicht begehbaren, Brachflachen.
Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung und der zu bebauenden
Grundstucksflachen 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 Populationen der im Gebiet
vorkommenden Arten bei Umsetzung des Bebauungsplanes nicht in Frage gestellt, da durch
die Kleingartenanlagen und die Verbindung zu benachbarten Frei- und Grinflachen
ausreichend Habitate zur Verfligung stehen.

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

Durch die geplante Uber- und Unterbauung ist in den allgemeinen Wohngebieten und den
Gewerbegebieten davon auszugehen, dass der vorhandene Baumbestand auf den
Baugrundsticken weitgehend entfernt wird. Dagegen ist mit der Errichtung der neuen
offentlichen Verkehrsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Aufstellung von
Strallenbaumen vorgesehen und im Bereich des Gutshofs wird mit der Ausweisung von
entsprechenden Baufeldern einer bestehenden schitzenswerten Baumreihe Rechnung
getragen.

2.2.2 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild

Auf Grundlage mehrerer Entwirfe wurde das stadtebauliche Konzept der geplanten
Wohnbebauung, der ErschlieBung und der zuklinftigen Nutzung des Gutshofs intensiv
zwischen Bezirksamt und den Grundstiickseigentiimern abgestimmt.
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Durch geplante Festsetzungen erfolgen die Sicherung vorhandener stadtebaulicher
Strukturen sowie die langfristige Sicherung eines pradgenden Griinraumes um die historische
Dorflage, unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen Grinflachen und dem rudimentar
erhaltenem Gutspark. Damit ist eine raumliche Differenzierung unter Berlcksichtigung der
teilweise vorhandenen, historischen, stadtebaulich pragenden Grinstrukturen zur
Grol3siedlung beabsichtigt.

Die geplanten Baublocke und Einzelgeb&ude fiigen sich hinsichtlich der Bauhéhen und der
Gliederung in das bestehende Quartier und die angrenzende Bebauung ein. Die Planung
tragt dazu bei, die Wohnfunktion zu starken, die ungeordnete Situation auf dem Gelande des
Gutes zu berdumen und die unter Denkmalschutz stehenden Geb&dude hinsichtlich einer
zukunftigen Nutzung zu sichern, eine differenzierte Quartiersbildung zu entwickeln und die
stadtebauliche Qualitat im Quartier zu sichern.

Zusatzlich mit der planungsrechtlichen Sicherung vorhandener Wegeverbindungen sind die
Voraussetzungen fiir die Verbesserung der Wahrnehmung des Landschaftsbildes durch eine
Offnung des Gebietes mit der Errichtung von einer neuen Planstrale gegeben.

Mit der Umsetzung der Planung geht auf Teilflachen der Verlust landschaftsbildpragender
Baume einher. Die typischen Freiraumstrukturen der Kleingartenanlagen bleiben dagegen
bestehen und werden durch die Planungen gesichert. Mit der Ausweisung weiterer derzeit
brachliegender Flachen als Kleingartenanlage werden die Freiraumstrukturen ergénzt. Die
Kleingartenanlage nordlich des Gutes wird um voraussichtlich 21 Parzellen erweitert.

Dem Baumbestand im Bereich des Gutshofs wird mit der Ausweisung von entsprechenden
Baufeldern Rechnung getragen.

Des Weiteren gewabhrleistet die Planung durch entsprechende Festsetzungen, dass entlang
des Beerenpfuhlgrabens keine bauliche Nutzungen diesen beeintrachtigen und
ausreichende Freiflachen entlang des Grabens den Erhalt des pragenden
Landschaftselementes ermdglichen.

Insgesamt stellt die geplante Entwicklung des Gebietes eine deutliche Verbesserung der
Landschaft und des Landschaftsbildes dar.

2.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Zur Umsetzung klimawirksamer MalRnahmen lasst der Bebauungsplan insbesondere durch
die Formulierung grof3flachiger Baufenster und Baukdrperausweisungen ausreichend
Spielraum.

Auf den Wohnbauflachen und den Gewerbeflachen ist unter Berticksichtigung der geplanten
Versieglung auch unter Bertcksichtigung der Bodenverhaltnisse weiterhin die Versickerung
vor Ort moglich. Durch die Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen wird keine Barriere
fur die Kaltluftzufuhr aus dem freien Landschaftsraum in die Innenstadt entstehen, damit wird
ein wesentlicher Beitrag zur BelUftung geleistet. Ein Schwerpunkt des STEP Klima ist die
Vernetzung von Grin- und Freiflachen sowie der Schaffung begriinter StraRenraume. Diese
Zielstellung wird insbesondere durch die geplante Wegeverbindung tber den begriinten
Strallenraum und die Sicherung der Kleingartenanlagen umgesetzt. Dariber hinaus ist die
Festsetzung der Gliederung von Stellplatzflachen durch Baumpflanzungen im
Bebauungsplan beabsichtigt. 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 Moéglichkeit von kleineren MalRhahmen wie
Hofbegrinungen oder StralRenbaumpflanzungen moglich, die zur Entlastung des lokalen
Klimas beitragen.

Fur die Anwendung klimawirksamer MaRnahmen wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinung
sowie die Anbringung von technischen Anlagen wie z.B. Photovoltaikanlagen lassen die im
Bebauungsplan 10-45 ausgewiesenen grof3en Baufenster lassen gentigend Spielraum. Auf
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eine ausdruckliche Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung wird jedoch verzichtet.
In Abstimmung mit den BWB seien entsprechend gentigend Freiflachen vorhanden und in
Planung, womit kein dringendes stadtebauliches Erfordernis flr eine Festsetzung besteht.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen sind auf Grund der Begrenzung der baulichen
Dichte und der Bestandssicherung nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Klima ergibt sich
kein Kompensationsbedarf.

2.2.4 Schutzgut Mensch

Das Gut Hellersdorf ist fir die Bewohnerinnen und Bewohner der Grof3siedlung ein Raum
der Ruhe, der eine hohe Aufenthaltsqualitat durch groRzligige Freiraume besitzt. Zusatzlich
haben die Flachen der Kleingartenanlage eine wesentliche Bedeutung fir die Freizeit- und
Erholungsfunktion und tragen damit wesentlich zur Erhéhung der stadtischen Lebensqualitat
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bei.

Grun- und Spielplatzversorgung

Durch die geplante bauliche Nutzung ist bei ca. 345 neu zu errichtenden Wohneinheiten
zuklnftig mit einer zusatzlichen Einwohnerzahl von ca. 700 Personen im Plangebiet zu
rechnen. Dies beinhaltet die derzeit noch nicht durch Wohnbebauung genutzten Flachen
WA 3, WA 4 sowie ein Teil der Flachen im WA 6. Nach den Richtwerten des LaPro ergeben
sich folgende zusatzlichen Bedarfe an offentlichen Grinflachen und Spielplatzen:

Wohnungsnahe Griunflachen 6,0 m? je EW 3.480 m?
Siedlungsnahe Grinflachen 7,0 m?2 je EW 4.060 m2
offentliche Spielplatze 1,0 m2je EW 580 m2

Mit dem Libertypark aber auch dem Hellersdorfer Graben stehen den zuklnftigen
Einwohnerinnen und Einwohnern ausreichend wohnungsnhahe und siedlungsnahe
Griunflachen zur Verfigung. Mit der Ausweisung und Errichtung eines neuen o6ffentlichen
Spielplatzes im Geltungsbereich des nordlich angrenzenden Bebauungsplans 10-44 sowie
einem Spielplatz im sudlich angrenzenden Libertypark ist eine Versorgung mit dffentlichen
Spielplatzen gesichert.

Fur die Versorgung mit privaten Spielflachen fordert die Bauordnung Berlin gemafi? § 8
Abs. 2 die Anlage von mindestens 4,0 m2 nutzbarer Spielflache pro Wohneinheit:

private Spielplatze 4,0 m2je WE 2.320 m2

Die entsprechenden privaten Spielplatze sind innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete zu
errichten.

Verkehr

Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

Die Vorgehensweise zur Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens fir die
geplante Wohnbebauung sowie der zeitlichen Verteilung und des Stellplatzbedarfs basiert
auf anerkannten methodischen Ansétzen. Hierbei erfolgt zunachst 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 fir
den Bewohner-, Besucher- und den Wirtschaftsverkehr ermittelt.

Als Grundlage fur die Verkehrserzeugung dienen die zur Verflgung gestellten
Geschossflachen (GF) zum Vorhaben. Es wurde von einer Geschossflache von insgesamt
153.176 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 Bebauungspléane erméglicht wird. Der MIV-Anteil im Bewohner- und
Besucherverkehr wird entsprechend der Veroffentlichung der Senatsverwaltung fir
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Stadtentwicklung gewahlt. Darin wird der Anteil des MIV fir den Bereich mit 35,4 % flr
Einwohner und 32,7 % fir Besucher angegeben.

Daraus ergibt sich ein gesamtes durchschnittliches werktéagliches MIV-Verkehrsaufkommen
im Quell- und Zielverkehr in H6he von ca. 2.980 Fahrten/24h.

Daruber hinaus  wurden fur die einzelnen Baufelder die  jeweiligen
Verkehrsaufkommensermittlungen ebenso dargestellt wie deren tageszeitliche Verteilung.

Prognose-Zustand 2030

Das Verkehrsgutachten zeigt folgende Ergebnisse:

e FiUr das geplante Wohngebiet ergibt sich bei einer Geschossflache von insgesamt
153.176 mz2 ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen von ca. 2.980 Fahrten/Werktag.

e In der relevanten nachmittéglichen Spitzenstunde des allgemeinen Verkehrs zwischen
17.00 und 18.00 Uhr erzeugt das geplante Wohngebiet zuklinftig ca. 180 Fahrten im Ziel-
und ca. 120 Fahrten im Quellverkehr.

Zusammenfassend ist das durch die geplante Wohn- und Gewerbebebauung entstehende
Verkehrsaufkommen als vertraglich mit dem Schutzgut Mensch anzusehen (siehe auch
folgende Beschreibung zum Thema Schallemission Stra3enverkehr).

Larm

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB /8/ sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berticksichtigen. Bei der stadtebaulichen Planung gibt die DIN 18005 Hinweise zur
Schallausbreitung sowie zu grundséatzlich mdglichen MaRnahmen zur Minderung der
Schallimmissionen. Fir ein allgemeines Wohngebiet gilt fir den Tag ein Orientierungswert
von 55 dB und fur die Nacht von 45 DB bzw. 40 dB.

Eine L&armbelastung innerhalb der Grenzen des Geltungsbereichs ist durch den
StraRenverkehr auf den umliegenden Straen zu erwarten. Die Ermittlung und Bewertung
der zu erwartenden Larmbelastung sind Gegenstand des Immissionsschutzgutachtens, das
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde (ALB, Nov. 2017, KAS 17.049.03
P).

Schallemission Stral3enverkehr

Den schalltechnischen Untersuchungen wurden die prognostischen Verkehrszahlen
(Prognoseplanfall 20305) inklusive dem erwarteten Verkehrszuwachs zugrunde gelegt, die
vom Verkehrsgutachter (LK Argus, April 2019) bereitgestellt waren.

Fur die Berechnung des Emissionspegels von Strallen nach RLS-90 [3] ergeben sich
folgende Emissionspegel fiir die angrenzenden Stral3en:

Kastanienallee
Tag (6-22 Uhr): Lme: = 53,0 dB(A)
Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 47,1 dB(A)

Alte Hellersdorfer Strale
Tag (6-22 Uhr): Lmet=52,2 dB(A)
Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 46,7 dB(A)

Alt-Hellersdorf
Tag (6-22 Uhr): Lme: = 44,0 dB(A)
Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 34,6 dB(A)

Cottbusser Stralle
Tag (6-22 Uhr): Lme: = 54,2 dB(A)
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Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 48,7 dB(A)
Und folgende Emissionspegel fiir die geplanten Straf3en:

Verkehrsberuhigter Bereich
Tag (6-22 Uhr): Lmet= 47,1 dB(A)
Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 37,6 dB(A)

PlanstralRe
Tag (6-22 Uhr): Lmet = 47,9 dB(A)
Nacht (22-6 Uhr): Lmen = 43,3 dB(A)

Weder im Prognosenulifall 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) far
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 (Bestandswohnungsbau) vor den der Alte
Hellersdorfer Straf3e direkt zugewandten Fassaden 3/6 dB(A);

e im Baugebiet WA 3 vor den der Kastanienallee direkt zugewandten Fassade 2/6 dB(A)
und vor den der Planstraf3e direkt zugewandten Fassade -/4 dB(A);

e im Baugebiet WA 5 (Bestandswohnungsbau) vor den der Kastanienallee direkt
zugewandten Fassaden -/2 dB(A);

e im Baugebiet WA 6 (Bestandswohnungsbau) vor den der Alte Hellersdorfer Strafe direkt
zugewandten Fassaden 3/7 dB(A) und fir die planungsrechtlich im stdlichen Bereich
noch mdglichen Wohnnutzungen vor den der Alte Hellersdorfer Strale direkt
zugewandten Fassade ca. 5/10 dB(A).

Bezuglich des Verkehrslarms sind gesunde Wohnverhaltnisse nach gutachterlicher Ansicht
in diesen aufgefiihrten Teilbereichen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Plangebiete
ohne zusatzliche Festsetzungen zum Larmschutz, es werden hierbei Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz sowie Grundrissorientierungen vorgeschlagen, nicht gegeben.

Schallemissionen Gewerbelarm

Die von gewerblichen Anlagen auf3erhalb der Plangebiete auf vorhandene und
planungsrechtlich mdégliche schutzwirdige Nutzungen innerhalb der beiden Plangebiete
einwirkenden Gerauschimmissionen sind vernachlassigbar.

Die derzeit innerhalb der geplanten Gewerbegebiete vorhandenen, vor allem
kleingewerblichen Nutzungen (u.a. Kfz-Werkstatten, Reifen- und Batterieservice, Garten-
und Landschaftsbaubetriebe, Fahrschule und andere Bulronutzungen) kénnen aus
Larmschutzsicht als unkritisch fur die heranriickenden Wohnnutzungen eingeschéatzt werden,
vor allem auch deshalb, weil nachts keine relevanten Gerauschemissionen erzeugt werden.

Das Gutachten schlagt die Festsetzung von Emissionskontingenten fir das Gewerbegebiet
vor. Der Plangeber hat sich jedoch entschieden, die im Plangebiet 10-45 vorgesehenen
Gewerbegebiete als eingeschrankte Gewerbegebiete festzusetzen. GemaR Planentwurf ist
eine qualitative textliche Festsetzung vorgesehen, der zufolge nur Betriebe und Anlagen
zulassig sein sollen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und somit eine
Beeintrachtigung der Wohnnutzung nicht entgegenstehen.

Bezugnehmend auf die Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz (SenUVK), hinsichtlich der Uberarbeitungsbedurftigkeit der Schalltechnischen
Untersuchung vom 08.11.2017, im Rahmen der Offenlage gemal § 4 a BauGB, hat sich bei
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der Uberarbeitung des Verkehrsgutachtens ergeben, dass sich die Verkehrswerte nicht
andern und sich somit keine Anderungen fir die schalltechnischen Berechnungen ergeben.
Nach Aussage des Schalltechnischen Gutachters ALB Akustiklabor Berlin vom 29.04.2019
ist somit keine Aktualisierung aufgrund der strategischen Larmkarte 2012 sowie der
Berechnungen nach neuer DIN 4109 erforderlich, da es sich dabei nur um eine formale
Anpassung handeln wiirde. An den Berechnungsergebnissen und an den Vorschlagen fur
die textlichen Festsetzungen wiirden sich daraus keine Anderungen ergeben.

Schallemissionen Sportlarm

Relevante Gerduschimmissionen im Freien sind bei der Nutzung der zumeist gedeckten
Sportanlagen weder fir die vorhandenen noch fir die planungsrechtlich mdglichen
schutzbedirftigen Nutzungen zu erwarten. Da die Planung keine neuen schutzwirdigen
Nutzungen zuldsst, die naher an die bestehende Sport- und Freizeitanlage im Siden an der
Cottbusser Stral3e heranriicken als die bereits vorhandenen, ist keine Verschlechterung der
Situation zu erwarten. Auch fur die Turnhalle auf dem Grundstiick Kastanienallee 57, welche
dem Vereins- und Schulsport dient, sind maf3gebliche Gerauschimmissionen im Freien bei
der Nutzung nicht zu erwarten. Eine vergleichbare Aussage ist fur die auf der geplanten
Gemeinbedarfsflache "Schule" vorgesehene Sporthalle zu treffen. Die zwischen Schule und
Sporthalle vorgesehene ungedeckte Sportanlage ist nach Aussage des Bezirksamtes nicht
als Bolzplatz angedacht und das Gelande wird eingefriedet. Es wird eine Nutzung
angestrebt, die den im Plangebiet 10-44 vorhandenen Freizeitanlagen &hnlich ist, so dass
negative Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung nicht absehbar sind.

Schallemissionen Freizeitlarm

Aus Larmschutzsicht relevant ist die auRerhalb des Plangebietes im Libertypark vorhandene
Skateanlage. Diese Anlage hat Bestandschutz, sofern jedoch Anderungen an der ggf. mit
viel Muhe zugelassenen Anlage vorgenommen werden, fihrt dies zu einem Erléschen der
Baugenehmigung.

Die gemall Freizeitlarm-Richtlinie zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) fir den
Beurteilungspegel werden rechnerisch weit Uberschritten. Dies gilt zum einen fir die
bestehenden Wohnbebauung (Senftenberger Ring 9/11) mit bis zu 16/10 dB(A)
innerhalb/auRerhalb der Ruhezeiten. Vor der geplanten Wohnbebauung (WA 3 entlang der
PlanstraRe) wurden IRW-Uberschreitungen von maximal 19/13 dB(A) innerhalb/auRerhalb
der Ruhezeiten ermittelt. Die IRW fur den Maximalpegel werden eingehalten. Die
rechnerisch ermittelten IRW-Uberschreitungen betreffen nicht nur die im Baugebiet WA 3
geplanten Gebaude, sondern auch fast alle im Baugebiet WA 4 geplanten.

Selbst wenn die Immissionsrichtwerte (IRW) der Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Berlin
denen der kirzlich geanderten Sportanlagenlarmschutzverordnung (s. Kapitel 3.3)
angepasst wirden (d.h. Erhéhung der IRW in der mittaglichen und abendlichen Ruhezeit um
5 dB(A)), waren die IRW immer noch weit Uberschritten. Da ein Erhalt der Skateanlage
erklartes Ziel des Plangebers ist, soll mit einer Verlagerung der Skateanlage auf eine Flache
sudlich des Gewerbegebietes innerhalb des Plangebietes die Larmproblematik geltst
werden. Fir den vom Gutachter untersuchten neuen Standort ergeben sich vor den im
Baugebiet WA 3 geplanten Wohngeb&uden nur noch innerhalb der mittaglichen Ruhezeit
geringe IRW-Uberschreitungen in Hohe von maximal 3 dB(A). Allerdings wiirde sich die
Gerauschimmissionssituation fur die sitdlich der Cottbusser Stralle vorhandenen
Wohngebaude sowie fur die vorhandenen Wohnblécke Senftenberger StraRe 23/43 leicht
verschlechtern. Der potenzielle neue Standort muss daher noch optimiert werden.

Weitere Untersuchungen wurden mit folgendem Ergebnis in Auftrag gegeben:

Grundsatzlich ist die Einordnung der Skateanlage unter Bericksichtigung baulicher
Malnahmen an der Anlage selbst bzw. entsprechende SchallschutzmaRnahmen unter
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mdglich. Im Rahmen der
Umsetzung der Mallnahme muss auflerdem entweder sichergestellt werden, dass die
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Skateanlage in den Ruhezeiten nicht genutzt wird. Dann ist die Nutzung auch bei der
geringen Uberschreitung der IRW sozial adaquat. Sichergestellt werden kann dies durch
zeitliche Nutzungsbeschrankungen auf dem landeseigenen Grundstick.

Oder es wird in Betracht gezogen, dass mit der Standortwahl der Errichtung der Anlage nach
Nummer 6 Absatz 1c) bereits die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach 4.1 der
Freizeitlarm-Richtlinie auRerhalb der Ruhezeiten angestrebt wurden. Die Einhaltung des IRW
aullerhalb der Ruhezeiten kann unter Berlcksichtigung der geplanten baulichen
Maflnahmen gewdhrleistet werden.

Danach ware entsprechend der gutachterlichen Aussagen auch eine Genehmigung der
Nutzung innerhalb der Ruhezeiten, trotz Uberschreitung der zugehérigen IRW, méglich, da
die IRW fur auRRerhalb der Ruhezeiten eingehalten werden entsprechend der gutachterlichen
Aussagen. Die konkrete Entscheidung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens.

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 fihren 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 NebenstralRennetzes.

2.2.5 Schutzgut Boden

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

Aus Sicht der Fachabteilung besteht kurzfristig kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Von den
Grundstiicken innerhalb des Plangebiets geht keine Gefahr fur die menschliche Gesundheit
aus. Grundwassergefahrdungen sind auf Grund der hydrogeologischen Lage ebenfalls nicht
zu erwarten.

Die Bodenfunktion ist auf Grund der bereits vorhandenen, nutzungsbedingten erheblichen
Versiegelung, insbesondere im Bereich des Gutes, bereits derzeitig erheblich beeintrachtigt.
Die Umsetzung der Planung wird die Bodenfunktion gegeniiber dem derzeitigen Zustand
nicht erheblich beeintrachtigen.

2.2.6 Schutzgut Wasser

Regenwasserbewirtschaftung

Die konzeptionellen Betrachtungen des Bezirkes gehen in Ubereinstimmung mit der
Zielstellung der Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz fur private
Grundsticke (AFOK, BEK 20130) von einer weitestgehend dezentralen Versickerung des
anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken selbst aus. Eine vollstandige Versickerung
des gesamten anfallenden Regenwassers ist aufgrund der Durchlassigkeit des Untergrundes
von einem ki-Wert von 1x10® m/s jedoch nicht ohne weiteres moglich. Das Regenwasser ist
daher entsprechend zwischen zu speichern, zu verdunsten und zu versickern. Eine
Restmenge kann gedrosselt an das Regenwasserkanalnetz abgegeben werden.

Fur die privaten Grundstiicke liegt zur Regenwasserableitung in das o6ffentliche
Regenwasserkanalnetz seitens der Berliner Wasserbetriebe (BWB) bzw. der
Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz eine Einleitbeschrankung von 2 I/s
vor (BReWA-BE). Dennoch ist es auch unter Bertucksichtigung der schwierigen
Bodenverhaltnisse und der moglichen Versickerungsflachen in Folge der festzusetzenden
Grundflachenzahlen moéglich, das Regenwasser weitest gehend dezentral zu versickern. Das
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Regenentwasserungskonzept (Bliro Obermeyer, Stand Jan. 2019) bestatigt diesen Ansatz.
Zur Umsetzung der Versickerung von Regenwasser lasst sich aus dem
Regenwasserkonzept vom Ingenieurbiro Obermeyer vom 31.01.2019 ableiten, dass die
Flachen, die neu hergestellt werden, Mulden-Rigolen-Systeme zur Reinigung, Speicherung
und Versickerung des anfallenden Regenwassers erhalten sollten. Die Systeme sind unter
Berticksichtigung des zulassigen Gebietsabflusses mit einem gedrosselten Anschluss an die
vorhandene Kanalisation vorzusehen, da eine 100%ige Versickerung nicht moglich ist. Im
Bereich der Planstralle C und des Stadtplatzes wird auf das Mulden-Rigolen-System
zugunsten eines Stauraumkanales (Zisterne) verzichtet werden. Grundsatzlich ist die
gewahlte Losung der Regenwasserbehandlung mittels Mulden-Rigolen-Systemen und
gedrosselter Einleitung in die Regenwasserkanalisation sowohl fir die privaten als auch fir
die offentlichen Flachen anwendbar und geeignet. Fiur die privaten Flachen wurde die
Anordnung von Mulden mit darunterliegender Rigole und gedrosselter Ableitung empfohlen.
Die Verortung und Gestaltung sowie die Aufteilung in einzelne Mulden und deren Zuordnung
zu den befestigten Flachen bleibt den weiteren Planungen vorbehalten. Separate,
zusatzliche Zisternen zur Speicherung der Uberschissigen Niederschlage sind nicht
vorgesehen.

Dies gilt fir die Wohnbauflachen und fir die gewerblich genutzten Flachen. Fir die
gewerblich genutzten Flachen wird zwar mit der textlichen Festsetzung Nr. 13 geregelt, dass
Uber die Baukorperfestsetzung hinaus eine Versieglung bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 mit Stellplatzen und Nebenanlagen mdglich ist, damit die Funktionsfahigkeit der
gewerblichen Nutzungen gewabhrleistet wird. Dennoch ist die Bewadltigung der
Regenwasserproblematik unter Berilicksichtigung technischer Lésungen auf den
Grundstiicken selbst und der geringfligigen Ableitung in die Kanalisation entsprechend dem
vorliegenden Gutachten moglich.

Im Zuge der konkreten Projektplanung sind daher voraussichtlich die Einordnung von
Mulden-Rigolen und Grindachern sowie ggf. weiterer technischer Mal3hahmen erforderlich.
Die Erforderlichkeit fur eine planungsrechtliche Sicherung von Flachen zur
Niederschlagsabwasserbewirtschaftung im Planungsgebiet des Bebauungsplanes besteht
nicht.

Auch die offentlichen Flachen sollen in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin und unter
Berlcksichtigung des Abgeordnetenbeschlusses weitestgehend dezentral entwassert
werden. Mit der Ausweisung entsprechender, ausreichender StraRenbreiten in der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* und dem
ostlichen Abschnitt der Planstrae kbnnen Mulden-Rigolen-Systeme errichtet werden.

Fur den westlichen Abschnitt der Planstra3e sind ebenfalls ausreichend Flachen zur
Einordnung von Anlagen zur Bewaltigung der Regenwasserproblematik vorhanden. Unter
Bertcksichtigung der Belange der Denkmalpflege sind jedoch Mulden nur eingeschrankt
moglich. Mulden und Rigolen durfen nur so eingeordnet werden, dass der charakteristische
Gesamteindruck eines befestigten Gutshofes nicht wesentlich beeintrachtigt und die
geplante Funktion des Stadtplatzes als Markt- und Veranstaltungsort nicht in Frage gestellt
wird. Die BWB teilten mit, dass in Abstimmung mit der zustédndigen Abteilung der
Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Referat 1l B, die Randbedingungen
fir ein Konzept der Regenwasserbewirtschaftung fir den Bebauungsplan 10-45
dahingehend vorliegen, dass sowohl die wasserwirtschaftlichen, stadtplanerischen als auch
die wirtschaftlichen und betrieblichen Belange ausreichend bericksichtigt werden kdnnen.
Mit der Errichtung von Anlagen zum Regenrickhalt zur Aufnahme des anfallenden
Regenwassers und der gedrosselten Ableitung ist die Entwasserung grundsétzlich moglich,
das bestatigen zum einen das vorliegende Regenentwasserungskonzept sowie die Berliner
Wasserbetriebe (BWB). Im Ergebnis des Fachgutachtens der BWB wurde festgestellt, dass
durch die Aktivierung von Ruckhalt im Kanalnetz alle Belange ausreichend berticksichtigt
werden kénnen.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit bedarf unter Berlicksichtigung der denkmalpflegerischen
Belange einer gesonderten Prufung. Bei der Umsetzung von MalRnahmen ist darauf zu
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achten, dass keine Nasseschaden an den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden
auftreten darfen. Im Sinne der Vermeidung einer Selbstbindung des Landes Berlin wird auf
Festsetzungen verzichtet.

Starkregen

Starkregenereignisse konnen nicht allein durch den Ausbau der Entwésserungsanlagen
bewéltigt werden. Von den Eigentumern wird hier eine Eigenverantwortung zum
Objektschutz erwartet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erlauben den Eigentiimern
den Einsatz unterschiedlicher technischer Ldsungsmoéglichkeiten zum Schutz vor den
Auswirkungen bei Starkregen und damit der Verhinderung von Vernassungsschaden an den
Objekten. Dies gilt auch fiir den 6ffentlichen Raum. Insbesondere die Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Stadtplatz“ ermdglicht Varianten durch eine entsprechende Gestaltung
auf Starkregen zu reagieren und Vernassungsschaden insbesondere an der
denkmalgeschutzten Bausubstanz zu verhindern. Weitere Festsetzungen zum Schutz vor
Starkregenereignissen sind nicht erforderlich.

Entsprechend der Regelungspraxis fir Berlin sind somit fir das Plangebiet in
Ubereinstimmung mit der Ubergeordneten Planung im Regenentwasserungskonzept im
Rahmen des  Genehmigungsverfahrens die geltenden Bestimmungen Zu
Einleitbeschrankungen sowohl fir den Beerenpfuhlgraben und die Wuhle als auch fiir die
Einleitung in vorhandene Kanale zu bertcksichtigen.

Negative Auswirkungen auf die umliegenden Gewasser sind durch die vorliegende Planung
bei Einhaltung der Vorgaben nicht absehbar.

Durch die mdgliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung auch unter Bericksichtigung
der vorhandenen Bodenverhdéltnisse im Vergleich zur bestehenden Situation durch die
Festsetzung von Wohnbauflachen nicht erheblich beeintrachtigt.

Im Geltungsbereich werden durch die Planung keine gréeren Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser erwartet. Da die festzusetzenden MaRe der Uberbauung auf den
Grundsticken  beschrénkt werden, bleiben damit weiterhin groRe unbebaute
Grundstiicksbereiche bestehen und es ist auch langfristig eine weitest gehende
Versickerung von Regenwasser mdoglich. Damit werden insgesamt mit der Planung nur
geringfugige Auswirkungen gegenulber der bestehenden Situation fur das Schutzgut Wasser
Zu erwarten.

2.2.7 Schutzgut Flache

Die Bebauungsplanung hat fir das Plangebiet zum Ziel, Umweltressourcen sparsam und
effizient zu nutzen. Die Nutzung des Plangebiets als Wohn- und Gewerbestandort ist auf
Ebene der Flachennutzungsplanung bereits vorgegeben. Hier ist das Gebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Im Zuge der Planung wird der Anteil der versiegelten Flachen im
Geltungsbereich nur gering steigen. Dies betrifft zum einen die geplante Bebauung auf den
Wohnbauflichen WA 3 und 4 sowie die zuladssigen Erganzungen in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 6. Der Bebauungsplan setzt damit das Ziel, den sparsamen und effektiven
Umgang mit Grund und Boden, durch Nachnutzung schon versiegelter Flachen, um. Auch
werden hierdurch Mallnahmen der Innenentwicklung der Aul3enentwicklung vorgezogen.
Damit wird die Versiegelung von zusatzlichen Flachen begrenzt und schafft einen Beitrag zur
Vermeidung weiteren Zersiedlungen.

Die derzeitigen Brachflachen innerhalb des gewerblich genutzten Gutes werden einer
geordneten  Grinflachenentwicklung  zugefigt und mit der Erweiterung der
Kleingartenanlagen werden unversiegelte Bereiche fir die Zukunft gesichert.

2.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgdter
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Ein Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt der historischen ortsbildpragenden Strukturen
des gesamten historischen Gutsbereiches. Zusatzlich sollen innerhalb der historischen
Hofanlage durch das Ausweisen weiterer bebaubarer Grundsticksflichen eine
denkmalvertragliche Neubebauungen ermoglicht werden. Der Erhalt der historischen
Strukturen als Zeugniswert fur eine bestimmte geschichtliche Entwicklung sowie vorhandene
stadtebauliche Gegebenheit leisten einen Beitrag zur Schaffung des Ortes der Identitat.
Dieser Bereich wird dadurch eine stadtebauliche Aufwertung erhalten.

Da sich im sidlichen Bereich der Kleingartenanlage ,Storchennest” eine ur- und
frihgeschichtliche Fundstelle (Nr. 1622) befindet, sind alle Bodeneingriffe auf dem Gelande
frihestmoglich der zustandigen bezirklichen Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen, um
im Einvernehmen mit dem Landesdenkmalamt Berlin als zustandiger Fachbehorde
rechtzeitig bodendenkmalpflegerische Interessen priifen und entscheiden zu kénnen.

2.2.9 Baubedingte und sonstige Auswirkungen des geplanten Vorhabens

In Vorbereitung des Vorhabens der Errichtung von Wohnbau- und Gewerbeflachen ist der
Rickbau von mehreren gewerblich genutzten Geb&uden erforderlich. Hierbei sind auf
Grundlage der Berlcksichtigung des BNatSchG im Rahmen der AbrissmalRhahmen
AusgleichsmalRnahmen fur gebaudebritende Arten durch z.B. die Anbringung von
Nistkasten an Bestandsgebduden und der geplanten Bebauung zu berlcksichtigen. Die
Baumafnahmen und Abrissarbeiten sind daher auf den Zeitraum Ende August bis Anfang
November und fir Brutvogel von Ende Oktober bis Ende Februar vorzusehen.
Entsprechende Untersuchungen auf das Vorhandensein sind vor den Arbeiten
durchzufihren.

Erhebliche Auswirkungen wahrend der Bauphase auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nummer
7 Buchstabe a bis i BauGB sind jedoch nicht zu erwarten.

Auf Grund des derzeitigen Zustandes der zuklnftigen Wohnbau- und Gewerbeflachen
entstehen wahrend der Bauphase unter Bericksichtigung technischer Moglichkeiten keine
wesentlichen negativen Auswirkungen hinsichtlich der natirlichen Ressourcen, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und der biologische Vielfalt. Die geplante Wohn- und
Gewerbenutzung erzeugt ebenfalls keine erheblichen Auswirkungen.

Techn. MaRnahmen 10-44

Waéahrend des Baues ist mit Baularm und Staubentwicklung sowie mit
Larmbeeintrachtigungen der vorhandenen Wohnnutzung zu rechnen. Dem ist durch die
Einhaltung von gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten und ggf. staubmindernden
MalRnahmen entgegenzuwirken. Durch die Einhaltung von Abstandsflachen der Geb&ude
untereinander sowie den Abstanden zu den angrenzenden Wohnbauflachen werden
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrt.

Risiken fiur die Beeintrachtigung menschlicher Gesundheit bei Errichtung der Wohn- und
Gewerbegebaude bestehen bei Einhaltung der gesetzlich  vorgeschriebenen
Arbeitsschutzbestimmungen und einzusetzenden Baumaterialien nicht.

2.2.10 Zusammenfassung
Fur das Plangebiet besteht bereits Baurecht auf Grundlage des 8§ 34 BauGB. Mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die bisher zulassigen Nutzungsmalle jedoch

in Teilbereichen Uberschritten. Es besteht damit ein geringflgiger Eingriff in Natur und
Landschaft, der geméaR § la Abs.3 Satz 6 BauGB auszugleichen ist.
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2.2.11 Wechsel- und Summationswirkungen

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

Unter Summationswirkungen sind solche Wirkungszusammenhange zu verstehen, die sich
aus der Bundelung von EinzelmafRnahmen ergeben.

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans 10-45 bewirkt vor allem durch die
baubedingte (temporére) und die anlagenbedingte (dauerhafte) Beanspruchung von zum Teil
gering versiegelten Brachflaichen und dem damit einhergehenden Verlust von
Vegetationsflachen, Baumen, Eingriffe in den Naturhaushalt.

Die einzelnen Schutzgiter beeinflussen sich dabei gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch zusatzliche verkehrs- oder betriebsbedingte
Emissionen sind nicht zu erwarten.

Die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben des benachbarten Plangebietes 10-44
ist nicht zu erwarten, da es sich hier ebenfalls um die Errichtung geplanter
Wohnungsbauvorhaben handelt.

2.2.12 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde fir die Baufelder Planungsrecht gemal § 34
BauGB gelten. Hiernach ist entlang der Alten Hellersdorfer Strafl3e eine Wohnbebauung und
fur die Flachen des ehemaligen Gutsgelandes eine gewerbliche Nutzung innerhalb des
gesamten Geltungsbereichs zulassig.

Eine bauliche Entwicklung auf Basis des bestehenden Planungsrechts hatte voraussichtlich
nachteiligere Auswirkungen auf den Umweltzustand als sie auch durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes 10-45 zu erwarten sind. Auch ist durch eine ungeordnete
stadtebauliche Entwicklung die Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung zu
befiirchten. Des Weiteren wéren weniger kompensatorische Maflinahmen im Plangebiet
moglich. Dies betrafe die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Landschaft- und
Landschaftsbild. DarUber hinaus waren insbesondere fir das Schutzgut Mensch
nachteiligere Auswirkungen zu erwarten, da mit der Aufstellung des Bebauungsplans auch
eine Sicherung von sozialer Infrastruktur (Kita und Schule) erfolgt. Bei Nichtdurchfiihrung der
Planung kénnte der Eingriff in Natur und Landschaft nicht auf das derzeitige Maf3 beschrankt
und nicht durch die Sicherung der Erweiterung der Kleingartenanlage gemindert werden.
Zusatzlich ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung insbesondere durch den Verfall der histori-
schen Strukturen der Verlust von Denkmaélern, die einen gesteigerten Zeugniswert
aufweisen, eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturgiter zu erwarten.

Das Unterbleiben der Aufstellung des Bebauungsplans 10-45 stellt insofern fur die
Entwicklung des Umweltzustands tendenziell ein Negativ-Szenario dar.

2.3 MalBhahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Fur das Plangebiet besteht bereits Baurecht auf Grundlage des 8§ 34 BauGB. Mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die bisher zulassigen Nutzungsmal3e jedoch
in Teilbereichen Uberschritten, sodass ein geringfugiger Eingriff in Natur und Landschaft
entsteht, der den es gemal 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB auszugleichen waére.

Der Bebauungsplan trifft zusammenfassend daher folgende MalRnahmen im Sinne der
Vermeidung bzw. des Ausgleiches:
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e Erweiterung der Flache fur Kleingartenanlagen,

¢ erstmalige Herstellung einer Grinverbindung entlang des Beerenpfuhlgrabens,

o Festsetzung von Grundflachen in den Baufeldern zur Erméglichung von Anlagen zur
Regenwasserbewirtschaftung,

e Errichtung von Baumen auf privaten Stellplatzen sowie

e Festsetzung niedriger Gebaudehdhen.

Auf weitere Malnahmen im Sinne des Ausgleiches wird unter Beriicksichtigung des
offentlichen Belangs der Schaffung von dringend erforderlichem Wohnraum verzichtet. Eine
Abwagung zu den einzelnen Schutzgitern und der Mafinahmen im Sinne der Vermeidung
oder des Ausgleichs erfolgt im Anschluss.

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aufgrund der nahezu vollstandigen Umgestaltung des Plangebietes, die mit der Umsetzung
der Planung verbunden ist, sind nur bedingt Mainahmen zur Vermeidung von Eingriffen in
die flachigen Biotope und den Baumbestand mdglich.

Fur den Bereich der geplanten privaten Griinanlagen sowie fir die Baume, die sich
aulBerhalb der durch die Baugrenzen definierten Baufelder befinden, ist im Zuge der
Baudurchfihrung fir einen ausreichenden Schutz von Wurzel- und Kronenbereichen zu
sorgen.

Im Sinne der Vermeidung wird mit der Ausweisung des Baufeldes im GEe 1.1 auf den
schiutzenswerten Altbaumbestand Rucksicht genommen.

Fur die durch die Ausweisung von Baufeldern ermdéglichten Baumfallungen werden im Sinne
des Ausgleichs Baumpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 7 bei der Anlage
von Stellplatzen in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 festgesetzt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass eine grof3e Anzahl von Baumen im Plangebiet
grundséatzlich gepflanzt werden kann. Hierbei kommen insbesondere Flachen mit direktem
Bodenanschluss in Betracht, die im Plangebiet vorhanden sind. Nach 8 5 Abs. 4
BaumSchVO BIn koénnen Ersatzbdume in geringerer Anzahl in einer hoheren
Geholzsortierung gepflanzt werden, wodurch die Realisierung von Ersatzpflanzungen im
Plangebiet erleichtert werden kann.

Mit der Ausweisung und damit der Erweiterung der bestehenden Kleingartenanlage werden
brach liegende Grundstlicke einer neuen Nutzung geflhrt. Hierdurch entstehen fiir die Fauna
und Flora neue Raume. Sie bilden damit einen Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan
ausgeldste weitere Versiegelung in den Baufeldern.

Auf Grund des Vorkommens streng geschiitzter Arten gelten die Vorschriften des § 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG (Storungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten). Im Rahmen der Durchfihrung von BaumalRnahmen an Gebauden
ist durch die Bauzeitenregelung die Mdglichkeit der Einhaltung dieser Vorschriften gegeben
und dadurch eine erhebliche Storung ausgeschlossen. Eine artenschutzrechtliche
Genehmigung im Rahmen von Baumafinahmen ist durch den Bauherrn zu erbringen.

Bei einer Vorbereitung der Flache zur baulichen Nutzung sind das sog.
Sommerrodungsverbot gemafl 8 39 Abs. 5 BNatSchG sowie die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

2.3.2 Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild
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Die nachfolgenden Festsetzungen dienen der Vermeidung von Eingriffen in das
Landschaftsbild und der Beseitigung bestehender Defizite:

e Baufensterausweisungen zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes,

Schaffung strafRenbegleitender Raumkanten,

Sicherung des unter Denkmalschutz stehenden Gutsgelandes,

Sicherung der unter Einzeldenkmalschutz stehenden Gebaude

Neuordnung der gewerblich genutzten Flachen,

Ausweisung einer Gberwiegend drei- bis viergeschossigen Bebauung.

Im Bebauungsplan soll durch das kiinftige Mal3 der baulichen Nutzung der Rahmen, den das
derzeitige Mal3 der baulichen Nutzung bildet, nicht Giberschritten werden.

Es erfolgt damit kein Eingriff in Natur und Landschaft, der die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftshild voraussichtlich erheblich
beeintrachtigt, so dass bei Realisierung der Planung die bestehende Situation von Natur-
und Landschaft im Wesentlichen erhalten bleibt.

Innerhalb des Planungsgebietes soll ein qualitativ hochwertiger Griingurtel von der KGA uber
das Gut Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle gesichert werden.

Die Sicherung der gewerblichen Nutzung innerhalb der historischen Strukturen verbunden
mit der grof3zigigen Freihaltung nichtuberbaubarer Grundsticksflachen wird die
Bodenfunktion gegeniiber dem derzeitigen Zustand nicht erheblich beeintrachtigen. Bei der
Durchfihrung von offentlichen ErschlieBungsmalnahmen kann langfristig sogar eine
Aufwertung auch gegenliber der zurzeit gangigen Praxis der Anwendung des § 34 (1)
BauGB erwartet werden.

Diese Mallnahmen werden insbesondere zu einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitét fihren
und stellen somit eine Aufwertung fiir das Schutzgut Mensch dar.

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

2.3.3 Schutzgut Klima und Luft

Mit der Ausweisung von Baufenstern und der in Teilbereichen festgesetzten offenen
Bauweise, der Herstellung offentlichen StralRenverkehrsflachen wird eine gute Durchliftung
der geplanten Bebauung gesichert.

Die Ausweisung und Sicherung der Kleingartenanlagen verstéarkt diesen Effekt und
zusammen mit der Festsetzung von niedrigen Gebaudehohen wird sowohl die Durchliftung
innerhalb der geplanten Bebauungsstruktur als auch den Austauschprozess zu den
angrenzenden FreirGumen gesichert.

2.3.4 Schutzgut Mensch

Larm

Schallemissionen Stral3enverkehrs

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten sind aufgrund des Verkehrslarms
Malnahmen an einzelnen StralRenabschnitten erforderlich oder bedirfen eines erhdhten
Abwagungserfordernisses. Die Abwagung zu den schalltechnischen Malinahmen erfolgt im
Kapitel 3.5 (Immissionsschutz). Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, 2 und 6 sind daher
Grundrisslésungen, durchgesteckte Wohnungen, gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 10
vorzusehen. Zuséatzlich sind auf einer Teilflache des allgemeinen Wohngebiets WA 6
MalRnahmen zum baulichen Schallschutz erforderlich.

Schallemissionen Gewerbelarm
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Um die geplanten und die bestehenden Wohngebiete nicht durch Emissionen der geplanten
Gewerbegebiete zu belasten, sind fir die Gewerbegebiete Einschrnkungen vorzunehmen.
Mit der Einschrdnkung bei der Festsetzung von Nutzungsarten gemdaR3 der textlichen
Festsetzung Nr. 12 und der Einschrankung der Zulassigkeit von Betrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren (gemanR textlicher Festsetzung Nr. 11) kénnen Betriebe mit hdheren
Schallemissionen ausgeschlossen werden und damit negative Einwirkungen von
Gewerbelarm auf die Wohnbauflachen vermieden werden.

Schallemissionen Freizeitlarm

Um die Einhaltung der Larmrichtwerte der geplanten und bestehenden Wohnbebauung
durch die bestehende Skateanlage gewahrleisten zu konnen, ist eine Verlagerung der
Anlage notwendig. Der neue Standort soll zwischen den Gewerbegebieten und der
festzusetzenden Sport- und Spielanlagen im stdlichen Teil des Plangebiets, innerhalb der
ausgewiesenen Offentlichen Griunflache, liegen. Die Verlagerung wird Uber einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Hierdurch ist eine ausreichende Entfernung zwischen der Skateanlage und
schutzbedurftigen Nutzungen, der geplanten aber auch der bestehenden umliegenden
Wohnnutzung, moglich und es werden damit Larmeinwirkungen auf schutzbedurftige
Nutzungen vermieden. Dennoch weist der neue Standort eine Uberschreitung der geman
Freizeitlarm-Richtlinie zuldassigen Immissionsrichtwerte (IRW) fir das nérdlich angrenzende
Gewerbegebiet auf. Es erfolgt eine Festsetzung fir die Flachen, die zur 6ffentlichen
Griunflache Skateanlage ausgerichtet sind (gemal? textlicher Festsetzung Nr. 21).

Lufthygiene

Ziel ist eine energetisch effektive und emissionsarm erzeugte Warme- und
Warmwasserversorgung fir das Plangebiet sicherzustellen, damit aus dem Plangebiet
heraus keine relevanten zusatzlichen Emissionen entstehen.

Festsetzungen zur Luftreinhaltung sind jedoch aufgrund des Lage des Plangebietes
auRRerhalb des vom Land Berlin festsetzten Vorranggebiet fur Luftreinhaltung nicht mdglich,
sodass eine Sicherung durch den Bebauungsplan hierfir nicht geleistet werden kann.

2.3.5 Schutzgut Boden

Der Bebauungsplan begrenzt die Grundflache im Gegensatz zur Entwicklung nach
geltendem Recht. Damit wirden bei Nichtdurchfuhrung der Planung die Bodenfunktionen
starker beeintrachtigt werden.

Die Bodenfunktion ist auf Grund der bereits vorhandenen, nutzungsbedingten erheblichen
Versiegelung, insbesondere im Bereich des Gutes, bereits derzeitig erheblich beeintrachtigt.
Die Umsetzung der Planung wird die Bodenfunktion gegeniiber dem derzeitigen Zustand
daher nicht erheblich beeintrachtigen.

Des Weiteren gelten die Allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Malnahmen zur Regulierung bzw. Beseitigung von Altlasten unter Berilicksichtigung der
geplanten Nutzungen werden durch die Fachbehdrde als zumutbar eingeschatzt. Somit
stehen die vorhandenen Bodenverunreinigungen den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht entgegen. Im Rahmen von Baugenehmigungen sind unter
Berucksichtigung der entsprechenden DIN-Vorschriften DIN 19731 — Verwertung von
Bodenmaterial, DIN 18915 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten, der
Einhaltung der Vorsorgewerte der BBodSchV sowie der Bestimmungen des BBodSchG
konkrete Einzelmaflinahmen zu prifen und zu beachten.

2.3.6 Schutzgut Wasser
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Auf Grund des ausreichenden Grundwasserstandes (10-20 m) bestehen gegen eine
Regenwasserversickerung tber die belebte Bodenschicht keine grundsatzlichen Bedenken.
Jedoch ist die Durchléassigkeit des Bodens gering, so dass nicht das gesamte anfallende
Regenwasser vor Ort versickert werden kann. Die Auswirkungen der fur Berlin geltenden
Bestimmungen, die fur neu zu entwickelnde Wohnquartiere von einem dezentralen
Regenwassermanagement ausgehen, werden im Rahmen des Bebauungsplanes
bertcksichtigt und tragen damit zur Reglungsfunktion des Bodens fiir den Wasserhaushalt
bei. Die infolge einzuhaltender Einleitbeschrénkungen 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.

Das Entwasserungskonzept sieht eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den
privaten Grundstiicksflachen vor. Die gedrosselte Einleitung des Regenwassers aus den
Anlagen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung, wie z.B. Mulden-Rigolen-Systeme,
auf den privaten Grundstiicksflachen ist nur in eine neu zu errichtende
Regenwasserkanalisation moglich und nicht in das ,vorhandene Abwassernetz“, da nur eine
Schmutzwasserkanalisation vorhanden ist, in die kein Regenwasser eingeleitet werden soll.
Hierflr ist die Errichtung von Mulden-Rigolen-Systemen erforderlich. Diese kdnnen innerhalb
der Baufelder errichtet werden. Auch fur die neu zu errichtenden StralRenverkehrsflachen ist
die Errichtung von Mulden-Rigolen-Systemen vorgesehen und in der Ausweisung der
Stral3enbreiten bereits bertcksichtigt. Des Weiteren wird mit dem festzusetzenden Maf3 die
Uberbauung auf den Grundstiicksflachen beschrankt und lasst damit weiterhin groRere
unbebaute Grundstiicksbereiche entstehen, wo auch langfristig eine Versickerung von
Regenwasser maoglich ist.

Im Bebauungsplan 10-45 wird ein Ooffentlicher Stadtplatz gesichert. Dieser wird unter
Bertcksichtigung der geplanten Nutzung im Sinne der Schaffung einer urbanen Mitte im
Stadtquartier zwar weitgehend befestigt, dennoch wurde bereits bei der Festsetzung der
Flache  bericksichtigt, dass auf dem Platz zukinftig eine nachhaltige
Regenwasserbewirtschaftung auch im Sinne des AFOK und BEK 2030 mdglich ist. Gleiches
gilt fur die StralRenrdume aulRerhalb des Gutes. Hier wurde, soweit es auch mit
denkmalpflegerischen Belangen vereinbar ist, bei der Festsetzung der Strallenraumbreiten
die Einordnung von Entwasserungsmulden beriicksichtigt.

Weitere Festsetzungen sind nicht erforderlich.

2.3.7 Schutzgut Flache

Primares Ziel der Planung ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
unter Bericksichtigung der Ziele der Raumordnung und der Landesplanung sowie deren
Abstimmung untereinander.

Die Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen 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 Grundsatzen der Raumordnung. Die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
bertcksichtigen die bereits vorgepragte stadtebauliche Struktur der angrenzenden Bebauung
und des historischen Gutsgelandes und leisten einen Beitrag fur den dringenden Bedarf an
Wohnraum. Die daraus resultierenden Bodenversiegelungen werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes auf ein notwendiges Mal3 begrenzt.

Im Umweltatlas 2005 ist die Versiegelung der einzelnen Flachen wie folgt dargestellt:

0 21-30 % - KGA mit Wohnbebauung im Dorf,

0 31-40 % - auf den Gemeinbedarfsflachen und

O 61-70 % - auf dem Gutsgelande.

Diese Versiegelungskartierung gibt einen mittleren Versiegelungsgrad pro Blockflache an.

56



2.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Mit der Ausweisung von Baukdrpern fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude soll
ein Erhalt der historischen ortsbildpragenden Strukturen des Gutsbereiches erzielt werden.
Entsprechend der vorherrschenden unterschiedlichen Geldndehdhen in dem Plangebiet
ergeben sich unterschiedliche Firsthéhen. In Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde
Marzahn-Hellersdorf werden daher unter Beachtung der angrenzenden Bestandsgebaude
Gebaudehohen festgesetzt, um eine nahezu einheitliche Héhe zu erreichen.

Die Baukorperausweisungen richten sich nach den unter Denkmalschutz stehenden
Bestandsgebauden. Einzig der im GEe2 ostlich gelegene Baukoérper wird etwas weiter
gefasst. Stadtebauliche Griinde, wie die Aufnahme der Bauflucht aus dem GEe 1.1 um den
neuen Rad- und FuBweg stadtraumlich zu fassen und dem Raum eine Einheitlichkeit zu
geben, sprechen fir die, abweichend von der bestehenden Gebaudekubatur gefassten,
Baukdrperausweisung.

Da geplante Malnahmen innerhalb des Denkmalschutzbereiches nur in Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehérde gemall dem Denkmalschutzgesetz erfolgen dirfen, besteht
weiterhin durch eine denkmalrechtliche Genehmigung die Mdéglichkeit der Bewahrung der
naheren Umgebung eines Denkmals.

2.4 Anderweitige Planungsalternativen

Bereits der Flachennutzungsplan Berlin weist diese Flachen als Bauflachen aus. Alternativen
zur baulichen Verwertung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches wurden unter
Aufgabe des damaligen LPG Standortes untersucht.

Wie unter Punkt 1.4 Entwicklung der Planungstiberlegung dargelegt, wurden im Vorfeld zum
Verfahren mehrere Varianten zu moglichen baulichen Nutzungen gepruft. Grundlage aller
Planungen ist die Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung des Standortes unter
Bertcksichtigung eines identitéatsstiftenden und préagenden Charakters. Die verschiedenen
Konzepte unterscheiden sich in der Lage der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen im Bereich
zwischen historischem Gutshof und der Kastanienallee sowie der Nutzungsgliederung.

Die vorhandenen landschaftlich pragenden Elemente wurden in allen Konzepten
weitestgehend beriicksichtigt.

Die Auswirkungen auf die Umwelt unterscheiden sich nur unwesentlich hinsichtlich der
Larmimmission auf die angrenzenden Wohngebiete.

Mit dem der Planung zu Grunde liegenden Konzept ist die Schaffung eines qualitativ
hochwertigen Wohngebietes unter Berilicksichtigung und Integration der vorhandenen
historischen Substanz im historischen Gutsbereich optimal gewahrleistet. Gleichzeitig
ermdglicht die beabsichtigte ErschlieBung die unzumutbare Beeintrachtigung sowohl fir die
bestehenden als auch die zukinftigen Wohngebiete auszuschlieRen und sichert eine
optimale Erreichbarkeit der einzelnen Nutzung und die Vernetzung mit dem Stadtteilzentrum
JHelle Mitte"“.

2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Grund der
Anfalligkeit der Vorhaben fir schwere Unfalle und Katastrophen

Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete, Kleingartenalgen,
Gemeinbedarfsflachen, Griunflachen und Gewerbegebiete fest. Mit dem Ausschluss
bestimmter Betriebe innerhalb der Flachen der Gewerbegebiete, die das Wohnen erheblich
storen, wird dem Schutz von empfindlichen Nutzungen entsprochen. Damit sind die
zulassigen Vorhaben nicht anféllig fur schwere Unfélle und Katastrophen, die auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Auswirkungen haben.
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3. Zusétzliche Angaben
3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Der Umweltbericht wurde im Wesentlichen auf der Grundlage der Daten des FIS-Brokers,
LaPro erstellt. Die dort vorliegenden Daten wurden analysiert, geprft und ausgewertet.
Anhand der DTV Verkehrserhebungen (siehe Verkehrliche Untersuchung, LK Argus, Oktober
2017) wurden die Larmbelastungen aus Verkehrslarm ermittelt. Auf der Grundlage des
Larmleitfadens der Senatsverwaltung wurden die Ergebnisse bewertet und entsprechende
Maflnahmen im Bebauungsplan festgelegt.

Die Artenschutzbelange wurden in Abstimmung mit der bezirklichen Fachbehdrde und der
faunistischen Untersuchung ermittelt.

Orientierende Bodenuntersuchungen sind zu mdglichen Verdachtsschwerpunkten auf dem
Gut durchgefuhrt worden. Ziel der Untersuchung war es, den Boden auf nutzungsbedingte
Belastungen durch die Auswertung vorhandener Daten und daraus abgeleiteten
Sondierungspunkten und Probeentnahmeflachen bestimmte Bodenproben zu untersuchen.

Vorliegende Gutachten:

- Faunistische Untersuchung, September 2010;

- Regenwasserkonzept, Ingenieurbiro Obermeyer, Februar 2018;

- Schalltechnische Untersuchungen, ALB Akustiklabor Berlin, November 2017,

- Verkehrliche Untersuchung, LK Argus, Oktober 2017;

- Gutachten zu orientierende Bodenuntersuchungen, U&A Consult, Mérz 2004;

- Gutachten zu nahrstoffrelevanten Bodenuntersuchungen, U&A Consult, Juli 2004;

- Gutachten zu weiterfihrenden orientierenden Bodenuntersuchungen, U&A Consult, Juli
2004;Bericht zu Oberbodenuntersuchungen; LANDPLUS GmbH, November 2017;

- Regenwasserkonzept BWB Februar 2019.

Die Aussagen dieser Gutachten bestatigten die bisherigen Ausgangsinformationen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Es sind keine MaBnahmen zur Uberwachung erforderlich, da keine erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Planes auf die Umwelt bestehen.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet ist derzeitig im Wesentlichen gepragt durch eine ungeordnete gewerbliche
Nutzung inklusiver Brachflachen eines unter Denkmalpflege stehenden Gutsgeldndes und
wohngebietstypische Bebauung. Es besteht ein geltendes Planungsrecht nach 8 34 BauGB
fur gewerbliche und Wohnnutzungen. Der Bebauungsplan begrenzt die Nutzungsmalie unter
Berlcksichtigung des dringenden Wohnbedarfes und einer gesicherten o6ffentlichen
ErschlielBung auf ein vertragliches Mal3.

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich. Im Rahmen der Eingriffsbeurteilung wurde
festgestellt, dass ein geringflgiger Eingriff stattfindet und die geplanten Festsetzungen
diesen anndhernd ausgleichen. Entsprechend  Ausgleichsentscheidung geman
§ 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
UberwachungsmafRnahmen, da keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen erkennbar
sind.
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Zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen sind die Begrenzung der GRZ und die
maximale Geschossigkeit sowie die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen,
Wegeverbindungen sowie Griunflachen und Flachen fir Kleingartenanlagen zur Umsetzung
der Vernetzung von Freiflachen geplant. Mit der Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen
und der Ausweisung weiterer Flachen fir Kleingartenanlagen wird insbesondere dem
Schutzgut Mensch Rechnung getragen.

Die Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sichert weiterhin die
Versickerung von Regenwasser auf den Flachen und vermeidet die Entstehung einer
Barrierewirkung fir die Frischluftzufuhr in die Innenstadt. Grol3e Baufenster lassen
Spielraum fur die Anwendung klimawirksamer MafRRnahmen, wie z.B. Dach- und
Fassadenbegriinung.

Die Mdoglichkeiten fiir die Realisierung zusammenhangender begriinter Blockinnenbereiche
und eine stralRenbegleitende Baumbepflanzung ist im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes gegeben.

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

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

Der Bebauungsplan sichert die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude des historischen
Gutsgelandes und ermdglich eine dem Ort angemessene Verdichtung und Neubebauung.
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 beeintréachtigt.

lll. Planinhalt und Abwagung

1. Intention des Planes

Der unterschiedliche bauliche Bestand und die strukturelle Grundordnung des ,Historischen
Gutshof Hellersdorf" und des 6stlich angrenzenden ,Neuen Gutsbereiches" differenzieren
den Gutsbereich sowohl rdumlich als auch nutzungsstrukturell. Dem markanten Gebilde des
historischen Gutshofes mit seinen starken Bindungen in Bezug auf die bauliche Entwicklung
steht das Feld des neuen Gutsbereiches gegenlber, dessen Bestand einer baulichen
Neuordnung nicht entgegen steht. Wahrend der historische Gutshof weiterhin einer
gewerblichen Nutzung zugefiigt werden soll, ist fur den ,neuen Gutsbereich® eine
Wohnnutzung vorgesehen.

Die verkehrliche und medientechnische Neuordnung muss dabei fur beide Teilbereiche als
Einheit betrachtet werden, um sinnvolle, akzeptable und wirtschaftlich zumutbare
ErschlieBungsverhaltnisse zu schaffen.

Fur den Gutshof Hellersdorf sollen Festsetzungen getroffen werden, die im Sinne der
stadtebaulichen Ordnung Schwerpunkte setzen und vorrangig der kleinteiligen Einordnung
von Betrieben dienen, die im Wesentlichen von der angrenzenden Bevélkerung genutzt
werden.

Innerhalb der GroRsiedlung dienen die umliegenden Griinflachen des historischen Gutes in
einer besonderen Qualitat als Verbindungselemente zum Landschaftsraum der Wuhle und
zur  Honower Weiherkette. Ziel ist es, dieses Grinpotential als pragendes
Gestaltungselement zu erhalten und in die weitere Planung einzubeziehen. In Ableitung der
bisher erfolgten Planungskonzepte und in Ubereinstimmung mit den ubergeordneten
landschaftsplanerischen Entwicklungszielen besteht das Ziel des Bebauungsplans daher in
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der Sicherung einer Ubergeordneten Grundurchwegung in Nord-Siud-Richtung durch die
KGA ,Alt-Hellersdorf* und in der Sicherung einer Griinverbindung, im Wesentlichen als
nichtiberbaubare Grundstiicksflache, zum Landschaftsraum des Wuhletals. Zusatzlich soll
mit der Sicherung und Neuordnung der kleingartnerischen Nutzung der Erhalt typischer
Gartenstrukturen  sowie der Neuordnung der Freiflachen im  Bereich  der
Infrastruktureinrichtungen Rechnung getragen werden. In Ergdnzung der bestehenden Ful3-
und Radwege wird im Rahmen der Neuordnung, mit der zusatzlichen Parzellierung von
Kleingartenflachen in Abstimmung mit den Kleingartnern, diese Durchwegung berlcksichtigt.

Als ein weiteres raumlich pragendes Element innerhalb des historischen Gutsbereiches soll
ein Offentlicher Stadtplatz entwickelt werden.

Diese Offentliche StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung soll:
e Schwerpunkt der Identifikation und Orientierung im Wohngebiet sein,
e eine platzartige Aufweitung, zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat im Sinne der
Verbesserung der Freiraumstruktur in Ubereinstimmung mit dem LAPRO darstellen,
o die Funktion der Verknlpfung der ibergeordneten Griinverbindungen tibernehmen.

Im Verfahren wurde geprift und vom Natur- und Umweltamt mitgeteilt, dass kein Bedarf in
Form einer planungsrechtlichen Sicherung des ehemaligen rudimentér erhaltenen
Gutsparkes als offentliche Griinanlage besteht. Die Flachen des Gutsparkes stellen derzeitig
auch keine historischen Parkstrukturen dar. Der Gutspark war urspringlich als Gutsgarten
angelegt und weist noch Rudimente eines alten Baumbestandes auf. Als ein wesentlicher
Bestandteil von historischen Gutsanlagen soll auch das Areal des ehem. Gutsparkes wieder
einer gartnerisch angelegten Nutzung zugefiihrt werden. Nach nochmaliger fachlicher
Prifung im weiteren Verfahren und mit Ubertragung der Flache an die GESOBAU AG soll im
Bebauungsplan die Flache des Gutsparkes als private Parkanlage festgesetzt werden.

Die Sicherung einer ful3laufigen Verbindung von Nord nach Sid soll Uber die
Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf* erfolgen. Mit der Erweiterung der Kleingartenanlage nach
Suden, kann dieses wichtige stadtebauliche Strukturelement gesichert werden. Da es sich
um landeseigene Flachen handelt, besteht die Erforderlichkeit, ein Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit zu sichern, nicht.

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-45 verfolgt werden, lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

- stadtebauliche Sicherung des historischen Gutes Hellersdorf und Zufihrung der unter
Denkmalschutz stehenden Geb&ude einer zukinftigen gewerblichen Nutzung;

- es ist in unmittelbarer Nachbarschaft zum historischen Bereich des Stadtgutes
Hellersdorf im Gegensatz zu den urspringlichen Planungen und unter
Berucksichtigung des wachsenden Bedarfs an Wohnraum eine Wohnbauflache zu
entwickeln unter Bericksichtigung des Denkmalschutzes und unter Wahrung der
vorhandenen historisch gewachsenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern;

- der ldentitatsstiftende Charakter des historischen Bereich des Gutes Hellersdorf und
die zukinftigen Wohnbauflachen sind zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln;

- Wahrung der Funktionsfahigkeit des Gebietes und deren Entwicklungsfahigkeit,

- Sicherung der Grinverbindungen in Nord-Sid-Richtung von der KGA Uber das Gut
Hellersdorf und zum Landschaftsraum der Wubhle;

- Planungsrechtliche Sicherung offentlicher StralRenverkehrsflachen zur ErschlielRung
des Gutes und der geplanten Wohnbebauung Uber die Kastanienallee;

- Planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlagen "Alt Hellersdorf" und
"Storchennest";

- Sicherung der Nutzungsstruktur incl. Standorten fur erforderliche
Gemeinbedarfseinrichtungen, die zur stadtebaulichen Vielfalt und Belebung des
Bereiches und der umgebenden Grol3siedlung beitragt.
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen der Nutzungsarten innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des FNP Berlins entwickelbar.

Im Rahmen der erfolgten Mitteilung der Planungsabsicht gem. 8 5 AGBauGB wurden keine
Bedenken der zustéandigen Abteilung der Senatsverwaltung in Bezug auf die gedufRerte
Planungsabsicht benannt.

Der Verlust der traditionellen Dorfnutzung mit landwirtschaftlichen Betrieben und der
Ruckgang von gewerblicher Nutzung erforderte neue Uberlegungen zur Nutzungsstruktur.

GEe 1, GEe2, WA 1, WA 2, nordlicher Bereich von WA 6 sowie der westliche Bereich
von WA 3 und WA 4, Private Dauerkleingarten: sind aus den Darstellungen des FNP, aus
Gemischte Bauflache M2, entwickelbar. Gemal der Ausfuhrungsvorschriften zum
Darstellungsumfang, zum  Entwicklungsrahmen  sowie zu  Anderungen des
Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP) sehen Gemischte Bauflichen M2 eine Mischung
unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer
mittleren Nutzungsintensitat und -dichte vor und tragen den Charakter eines Mischgebietes
oder einer Mischung verschiedener Gebiete.

Der Entwicklungsrahmen des FNP lasst gemald AV FNP eine Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten (WA) als Regelfall in Abhangigkeit von Bedeutung und Grof3e zu. Danach
konnen andere Baugebiete kleiner als drei Hektar entwickelt werden, sofern die
Zweckbestimmung der Flache insgesamt nicht in Frage gestellt wird und wenn Funktionen
und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem
dargestellten stadtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben (Entwicklungsgrundsatz 1).

Diese Voraussetzungen werden erflllt. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Allgemeinen
Wohngebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete sind jeweils kleiner drei Hektar. Die
Zweckbestimmung der im FNP dargesteliten Gemischten Bauflache M2 wird trotz
Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten im Bebauungsplan gewahrt, da unter
Berlcksichtigung der Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten auf den Ubrigen
Flachen die hier beabsichtigte Funktion des historisch gewachsenen Dorfgebietes Gut
Hellersdorf, welches als Gemischte Bauflache M2 im FNP dargestellt ist, erhalten bleibt.
Durch Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebieten und umliegenden Allgemeinen
Wohngebieten wird eine entsprechende Nutzungsmischung im Sinne der Gemischten
Bauflache M2 erreicht. Dadurch werden Funktion und Wertigkeit der Bauflachen sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Geflige
gewabhrt.

Die Privaten Dauerkleingérten bilden zusammen mit dem historischen Stadtgut mit einer
gewerblichen Nutzung und den umliegenden bestehenden und geplanten Wohngebieten die
historische Dorfstruktur. Des Weiteren besitzen die drei Flachen fiir Private Dauerkleingarten
jeweils eine GrolRe von unter 3 Hektar, so dass auch diese Nutzung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Zusammenfassend bleibt die Gesamtkonzeption des FNP daher unberihrt.

Ostlicher Bereich der WA3- und WA4-Flachen und stdlicher Bereich der WA6-Flache,
WADG: der FNP stellt diese Flachen als Wohnbauflache W2 dar.

Allgemeine Wohngebiete sind im Regelfall aus dieser Darstellung des FNP entwickelbar. Als
Strukturmerkmall ist der M2-Flache eine Dichtestufe, GFZ bis 1,5 zugeordnet. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen eine GFZ von 0,4 bis 1,6 bzw. eine
Baukorperausweisung vor, um in einer angemessenen Verdichtung flexible Wohnformen und
-gréRen zu entwickeln.
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Sudlicher Rand von GEe 1 und GEe 2: hier stellt der FNP Berlin Grunflache dar. Aus der
im FNP Berlin dargestellten Griinflache kénnen, entsprechend dem Entwicklungsgrundsatz 6
der AV FNP, die beabsichtigten eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und 2 entwickelt
werden, da es sich lediglich um untergeordnete Grenzkorrekturen handelt.

Zudem ist gemalR AV FNP Uber die planungsrechtliche Sicherung vorhandener baulicher
Anlagen auf Flachen kleiner 3 Hektar mit Ortlicher Bedeutung auf Ebene der
Bebauungsplanung zu entscheiden, da diese Félle von der Darstellungssystematik des FNP
nicht erfasst werden. Die hier betroffenen Randbereiche der eingeschrankten
Gewerbegebiete sind Teil eines Denkmalbereiches mit tberwiegend unter Denkmalschutz
stehenden Bestandsgebauden. Dieser historische und gewerblich genutzte Gutsbereich soll
im Bebauungsplan durch die Festsetzung von eingeschranktem Gewerbegebiet
planungsrechtlich gesichert werden, ebenso wie das im geplanten Gewerbegebiet GE 1
gewerblich genutzte und den historisch gewachsenen Strukturen zugehdrige
Bestandsgebaude. Die Flachen dieser Baugebiete unterschreiten in Summe 3 Hektar.

Die Funktion des Griinzuges bleibt gewahrt und die Gesamtkonzeption des
Flachennutzungsplans bleibt unberihrt aus den folgenden Griinden:

e Im Bebauungsplan 10-45 wird im Anschluss an die gewerblichen Flachen eine
offentliche Parkanlage gesichert, die entlang des Beerenpfuhlgrabens verlauft. Im
Zusammenspiel mit dem sidlich angrenzenden, im Verfahren befindlichen
Bebauungsplan 10-21, der die Festsetzung von Uferschutzstreifen und 6ffentlicher
Parkanlage entlang des Beerenpfuhlgrabens vorsieht, bleibt somit die Funktion des
Griinzuges mit Anbindung an den Wuhletalgriinzug gewabhrt.

e Laut AV FNP ist bei Griinziigen das Planungsziel entscheidend, eine funktionsfahige
und mdoglichst offentlich zugangliche Verbindung herzustellen. Dem wird
entsprochen. Im Bebauungsplan 10-45 wird durch die Festsetzung der 6ffentlichen
Parkanlage am Beerenpfuhlgraben eine 6ffentliche Grindurchwegung zur StralRe Alt
Hellersdorf sichergestellt. Durch die Festsetzung eines Rad- und FuRweges in
Verlangerung der Straf3e Alt Hellersdorf wird die Durchwegungmdglichkeit Richtung
Wubhletalgriinzug fortgefuhrt.

Gemeinbedarf: (Jugendfreizeiteinrichtung, Sport- und Spielanlagen)

Fur den Bereich der beiden Gemeinbedarfsflachen stellt der Flachennutzungsplan
Grunflache dar. FUr Frei- und Grunflachen gilt zwar die 3-Hektar-Regel fur anderweitige
Nutzungen nicht, jedoch sind Baulichkeiten fir Sportanlage entsprechend der AV FNP
entwickelbar. Das gleiche gilt fir vorhandene bauliche Anlagen kleiner 3 Hektar mit &rtlicher
Bedeutung, welche auf der Ebene des FNP nicht erfasst werden.

Das Planungsziel des Bebauungsplans, die planungsrechtliche Sicherung von vorhandenen
Gemeinbedarfsflaichen mit einer Flache kleiner drei Hektar (rd. 1,3 ha), welche in ihrer
Funktion in unmittelbarem Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnnutzung steht und
damit von ortlicher Bedeutung, entspricht damit der Zielstellung des FNP Berlin und kann
aus der der Darstellung Grunflache entwickelt werden. AufRerdem handelt es sich bei den
geplanten Sport- und Spielanlagen um AuRensportanlagen, die Errichtung von Gebauden
soll auf diesem Grundstiick nicht zulassig sein.

Gemeinbedarf: (Stadtteilzentrum, Schule, Kindertagesstatte)

Der FNP stellt diese Flache als Wohnbauflache W2 dar.

Die Gemeinbedarfsflachen entlang der Kastanienallee umfassen insgesamt weniger als 3 ha
(Kita und Schule = 1,6 ha; Stadtteilzentrum = 1,2 ha), so dass diese Nutzung aus der
dargestellten Wohnbauflache entwickelbar sind. Das Stadtteilzentrum und auch der
Erganzungsstandort der Pusteblume-Grundschule besitzen eine o6rtliche Bedeutung.
Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs von 0drtlicher Bedeutung kleiner 3 Hektar
kénnen aus Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen entwickelt werden. Damit sind die
Gemeinbedarfsflachen aus dem FNP entwickelbar.
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3. Begrundung der Festsetzungen

Die Zielstellung des Bebauungsplans ist planungsrechtlich durch folgende Festsetzungen
unter dem Aspekt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf der Grundlage des § 9
BauGB umzusetzen:

- Artund Malf3 der baulichen Nutzung,

- Sicherung  Offentlicher  StralRenverkehrsflachen,  Verkehrsflichen  besonderer
Zweckbestimmung und Wegeverbindungen,

- Baugrenzen, Baukdrperfestsetzung und Sicherung von Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind;

- Sicherung von privaten Griunflachen mit den Zweckbestimmungen " Kleingartenanlage"
und ,Private Parkanlage" sowie von einer Offentlichen Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage-Skateanlage®,

- Sicherung von Gemeinbedarfseinrichtungen unterschiedlicher Zweckbestimmungen.

3.1. Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit der Festsetzung Allgemeines
Wohngebiet dienen vorwiegend dem Wohnen und den dem Wohnen dienenden Funktionen.

Allgemeines Wohngebiet WA1, WA2 und WAG6

Innerhalb des Geltungsbereiches wird entsprechend des vorhandenen stadtebaulichen
Charakters im Dorfgebiet Hellersdorf die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet fur die WA1-
und WAZ2-Flachen festgesetzt, um die vorhandene kleinteilige Struktur in diesem
gewachsenen Ortskern zu sichern. Entlang der StraRe Alt-Hellersdorf befinden sich die
ehemaligen Landarbeiterhduser als eine Anlage, die als Ensemble und als Einzeldenkmale
unter Denkmalschutz stehen (Details dazu s. Kapitel 1.2.7). Eine dorflich kleinteilige
straRenbegleitende Wohnbebauung bestimmt den Bereich entlang der Alten Hellersdorfer
Stral3e, WAB6-Flache. Die stadtebauliche Verdichtung innerhalb der WA1- und WA2-Flachen
soll in einer Weise gestaltet werden, die auf die historische Situation und auf die besonderen
stadtebaulichen Belange Rucksicht nimmt.

In Ubereinstimmung mit den vorliegenden Untersuchungen soll die kleinteilige Bebauung
unter Berucksichtigung ihres historischen Bezuges und der Funktion des Gebiets bei der
Identitatsfindung innerhalb der Grof3siedlung gesichert bleiben.

Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet ist am besten geeignet, die stadtebaulichen
Zielstellungen unter Bertcksichtigung der denkmalpflegerischen Belange langfristig zu
sichern, und somit die vertragliche Entwicklung eines Wohnbereiches mit hoher Standort-
und Aufenthaltsqualitat zu erméglichen. Dartiber hinaus wird den bestehenden Nutzungen,
Wohnnutzungen aber auch kleinteilige gewerbliche Nutzungen, die in einem Wohngebiet
zulassig sind, Rechnung getragen.

Allgemeines Wohngebiet WA3, WA4 und WAS

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im &stlichen Teil Bereiche, die auf
Grund der als nicht erhaltenswert einzuschatzenden Bausubstanz Potentiale fir eine neue,
eigenstandige stadtebauliche Struktur darstellen. Diese sind die Allgemeinen Wohngebiete
WA3 und WA4.

Auch fur diesen Bereich ist die Festsetzung der Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet* im
Bebauungsplan vorgesehen.
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Es soll die Moglichkeit geschaffen werden, zusatzliche qualitativ  hochwertige
Wohnbauflachen am Gutsbereich, insbesondere in Fortsetzung der Wohnnutzung entlang
der Kastanienallee/Havellander Ring entsprechend den Darstellungen des FNP Berlin, zu
entwickeln. Mit der Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete WA3 und WA4 wird im Sinne
der Vermeidung von Nutzungskonflikten die derzeit noch gewerblich genutzten Flachen der
nordéstlichen Dorfrandlage entlang des Havellander Ringes und der Kastanienallee ein
Ubergang zu der vorhandenen, fast ausschlieRlichen Wohnnutzung in der GroRsiedlung
Hellersdorf geschaffen.

Mit dieser Angebotsplanung, der Festsetzung von Wohnbauflachen, wird auch unter
Berucksichtigung privater Belange ein Beitrag zur Erfillung sozialer und kultureller
Bedurfnisse breiter Bevolkerungsschichten ermdglicht.

Mit dem Angebot der Schaffung von Wohnbauflachen soll innerhalb des Neubaugebietes der
Abwanderung der Bevdlkerung von Berlin in das Umland entgegengewirkt werden. Die
Innenentwicklung des urbanen Stadtraumes soll zugunsten der Freihaltung des landlichen
Raumes aulB3erhalb der Stadtgrenzen gestarkt werden.

Die geplante Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets WAS dient der Sicherung der
bestehenden Nutzung.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von gebietsversorgenden Laden

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Laden zur Versorgung
des Gebietes allgemein zulassig. Gemal 81 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die in den jeweiligen Baugebieten
ansonsten allgemein zuldssig sind, (bzw. nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zulassig
sind), nicht zugelassen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Abgeleitet aus den Zielen und Grundsatzen des 2013 vom Bezirksamt beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zum Erhalt und der Entwicklungsfahigkeit der Zentren,
der vorhandenen, gesicherten 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 Kernsortimenten regelmaflig in den zentralen
Versorgungsbereichen liegen.

Fiur die Festsetzung werden die in Anhang | Punkt 1.1 der Ausfuhrungsvorschriften tber
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen fir 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 fir Burozwecke.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

Grund fir die ausnahmsweise Zuldssigkeit ist, dass grofRere Lebensmittelméarkte der
Nahversorgung wesentliche Ankernutzer fir zentrale Versorgungsbereiche sind. Dies
bedeutet, dass diese Lebensmittelmarkte haufig die Ansiedlung weiterer LAden nach sich
ziehen. lhre Zulassigkeit in der fuB3laufig erreichbaren Umgebung zentraler
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Versorgungsbereiche (hier: Stadtteilzentrum Helle Mitte und Nahversorgungszentrum Alte
Hellersdorfer Strale) wirde daher eine Gefahr fir deren Erhaltung und Entwicklung
darstellen. Die nur ausnahmsweise Zulassigkeit solcher gebietsversorgenden Laden in den
allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplans 10-45 soll dazu beitragen, deren
Ansiedlung in die zentralen Versorgungsbereiche in integrierten stadtebaulichen Lagen zu
lenken.

Der Steuerungsgrundsatz 4 des Zentren- und Einzelhandelskonzepts setzt den Rahmen fir
die ausnahmsweise Zulassigkeit. Danach ware fur Kioske, Backshops und &hnliche
kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten die Ausnahme auf
jeden Fall zu gewahren. Aufgrund ihrer Kleinflachigkeit und ihres geringen Einzugsbereiches
lassen sie keine Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs erwarten.

Aulerhalb der Einzugs- und Schutzbereiche der zentralen Versorgungsbereiche kann ggf.
auch fur grof¥flachigere Einzelhandelsbetriebe als flr Kioske, Backshops und &hnlich
kleinflachige Betriebe mit nachversorgungsrelevanten Kernsortimenten die
Ausnahmegenehmigung geprift werden. Hierflr ist nachzuweisen, dass es sich um
stadtebauliche integrierte Lagen handelt und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu
erwarten sind.

Ein weiterer, wesentlicher stadtebaulicher Aspekt im Zusammenhang mit den genannten
Kriterien fur die vorgesehen Ausnahmebeschrénkung ist die dem stadtebaulichen Konzept
zugrunde liegende Zielsetzung der weitest moglichen 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 Wirtschaftlichkeit 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 zulassigen
Kiosken, Backshops und &hnlichen kleinflachigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten nicht eintreten.

Die Zweckbestimmung der Allgemeinen Wohngebiete bleibt auch mit dieser Einschrankung
der ausnahmsweisen Zuldssigkeit von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
gewahrt, da eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung fir die allgemeinen
Wohngebiete durch die zuvor beschriebenen zentralen Versorgungsbereiche
(Stadtteilzentrum Helle Mitte und Nahversorgungszentrum Alte Hellersdorfer Straf3e) und
den etablierten Nahversorgungsstandort (Gothaer StrafRe) umfassend gewéhrleistet ist.
Lebensmittelladen in der Umgebung des Plangebietes sind im Stadtteilzentrum Helle Mitte,
im Nahversorgungszentrum Alte Hellersdorfer StraRe und nicht zuletzt am nahen etablierten
Nahversorgungsstandort Gothaer Stral3e in fuRlaufiger Entfernung bis zu 400 m Entfernung
zu den Wohnbauflachen des Plangebietes vorhanden. Zudem sind Entwicklungspotenziale
in den zentralen Versorgungsbereichen und dem etablierten Nahversorgungsstandort
vorhanden.

Ausschluss von Tankstellen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden die gemal 8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans fir alle WA-Flachen ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 2:
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
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Innerhalb der WA1-, WA2- und WAG-Flachen entlang der Alten Hellersdorfer StralRe sollen
die vorhandenen kleinteiligen Wohnstrukturen gesichert werden. Die Flachen WA3 und WA4
ermdglichen die Entwicklung qualitativ hochwertiger Wohnformen, durch GriinrAume
verflochtene Neubebauung, so dass das Wohnungsangebot der GroR3siedlung diversifiziert
werden kann. Die Flache WAD5, die den Bestand von zwei sechsgeschossigen Wohnhéusern
sichern soll, schafft und bestimmt einen harmonischen Ubergang von der typischen
Neubaustruktur in das Gut. Diese Ziele des Bebauungsplans wirden durch die Zulassigkeit
von Tankstellen gefahrdet sein.

Unter dem Begriff der TTankstelle" werden die Bedienung der Treibstoffsaulen und der
kleine Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner Mangel
und ,Pannen") definiert.

Auf Grund der zu erwartenden baulichen Struktur von Tankstellen und damit im
Zusammenhang stehenden Nebenanlagen (wie Versorgungseinrichtungen, Waschanlage)
ware zur Sicherung der vorhandenen kleinteiligen durch doérfliche Strukturen gepréagte
Bebauung gefahrdet.

Tankstellen sind in der Regel taglich 24 h gedffnet. Da sie, um existenzfahig zu sein, nicht
nur der Versorgung des Gebietes dienen muissen, ist von ihrer Gr63e und dem Zuschnitt der
baulichen Anlagen davon auszugehen, dass sie sich nicht in die Kleinteiligkeit des Gebietes,
gepragt durch Wohnhéauser und Gartenstrukturen, einfligen. Insbesondere soll unter dem
Aspekt der Gewahrleistung der Wohnruhe zusétzlicher Zielverkehr durch eine
Tankstellennutzung innerhalb der Wohngebiete ausgeschlossen werden.

In weniger als 1 km Entfernung befinden sich zwei Tankstellen, die den Bedarf, der sich aus
der zusatzlichen Wohnbebauung ergibt, mit aufnehmen kénnen.

Auch wenn auf den Flachen des Allgemeinen Wohngebietes die ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen ausgeschlossen werden, bleibt der Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet
gewabhrt.

3.1.2 Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan 10-45 sieht fur den unter Denkmalschutz stehenden Gutsbereich mit
seinen dazugehdrigen, historisch gewachsenen Strukturen fur die Art der Nutzung im Sinne
der Entwicklung und des Erhalts ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO vor.

Allgemeine Zulassigkeit

Das Gewerbegebiet soll vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden
Gewerbebetrieben dienen. Zu den prégenden Elementen des Gewerbegebietes gehdren
nicht nur das produzierende und das verarbeitende Gewerbe unter Einschluss des
Handwerks, sondern auch Dienstleistungsbetriebe. Die Entwicklung einer gewerblichen
Nutzung, zum Beispiel von Dienstleistungsbetrieben in Erganzung zum Stadtteilzentrum
Helle Mitte, soll gewahrleistet werden.

Die Flachen im historischen Gutshof sollen vorrangig der gewerblichen Nutzung vorbehalten
sein. Eine maximale Nutzbarmachung vorhandener Altbauten sowie Erweiterungen, soweit
die Baulichkeiten im Einzelnen dafir geeignet sind, bieten neben der Arbeitsplatzsicherung
die Mdoglichkeit, zur Lebendigkeit des Ortsbildes beizutragen. Durch die Unterbringung von
nicht erheblich beléastigenden Gewerbebetrieben wird eine Steigerung der Qualitat des Ortes
bzw. eine Integration in die Umgebung erreicht.

Auf Grund der homogenen Wohnstruktur der Grof3siedlung Hellersdorf stehen Flachen fur
eine gewerbliche Nutzung, die insbesondere die Nachfrage in der Grofsiedlung selbst
bedient, auRerhalb des Gutes nur begrenzt zur Verfligung.

Die Erhaltung und Weiterentwicklung des Gutshofes als ,attraktiven Gewerbestandort* sind
so ein wichtiger Schritt zur Uberwindung des monostrukturierten Gebietes. In Fortfiihrung der
typischen Gebaudekubatur soll sich der Gewerbebereich mit einer soliden Architektur
gegeniuber dem angrenzenden stadtebaulichen Raum abheben.
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Im Zusammenhang mit der Stadterweiterung und Errichtung der Grol3siedlungen wurde
schon in den 70er und 80er Jahren ein grolflachiges Gebiet fur Industrieansiedlungen
vorbereitet und grob erschlossen. In der Nahe zu den Wohngebieten Marzahn, Hellersdorf
und Hohenschdnhausen sollten Arbeitsplatze bereitgestellt werden. Die bauliche
Entwicklung begann in den 80er Jahren. Es wurden jedoch nur wenige Vorhaben realisiert,
so dass zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung Deutschlands grof3e ungenutzte Flachen mit
erheblichen Ansiedlungspotenzialen fur Betriebe in dem Gewerbegebiet bestanden.

Mit der Festsetzung von Gewerbe- und Industriegebieten in den Bebauungspldnen westlich
der Markischen Allee, den Gewerbeflachen in Marzahn-Nord und den weiter westlich
gelegenen Industriestandorten in Lichtenberg und Hohenschdnhausen soll fir das Gut
Hellersdorf eingeschréankt gewerbliche Nutzungen ermdoglicht/festgesetzt werden. Diese
Flachen bilden mit ca. 750 ha eines der gréRten zusammenhangenden Gewerbe- und
Industriegebiete Berlins. In diesen Gebieten sind Gewerbebetriebe aller Art nach
§ 8 BauNVO mdoglich.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe von Wohnnutzungen zum geplanten Gewerbegebiet sollen
jedoch nur Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
(textliche Festsetzung Nr. 11)

Textliche Festsetzung Nr. 11:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 1 Abs. 4 Satzl Nr. 2 und Abs. 9
BauNVO)

Mit der Zulassigkeit von nur nicht wesentlich stérenden Betrieben und Anlagen kénnen
Larmeinwirkungen auf die umliegenden schon bestehenden und geplanten Wohngebiete
vermieden werden und von weiteren Larmschutzfestsetzungen zur Einhaltung von
Schallpegeln, insbesondere auch unter Bericksichtigung der beabsichtigten
Baukdrperfestsetzung abgesehen werden. Die vor Ort ansassigen Bestandsbetriebe sind
auch aufgrund ihrer Art der Nutzung bzw. ihrer GroRe, die im Wesentlichen durch die
denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude bzw. ihrer Lage im Denkmalbereich beschrankt ist,
in einem GEe zulassig.

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im Gewerbegebiet sind gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, sofern sie
nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben zugerechnet werden, als Gewerbebetriebe aller
Art allgemein zulassig. Gemall 8§ 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die in den jeweiligen Baugebieten ansonsten
allgemein zulassig sind, (bzw. nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zuldssig sind), nicht
zugelassen oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.

Nach den Vorgaben des StEP Zentren 2030 sind Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig, wenn sie fir die wohnort- und
arbeitsnahe Grundversorgung erforderlich sind und wenn keine negativen Auswirkungen auf
bestehende oder zu entwickelnde Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Da in der unmittelbaren Umgebung sich Einzelhandelsagglomerationen befinden und das
Stadtgut nicht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Bezirkes entspricht, sollen
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch Abwégung der zuldssigen
Nutzungen in den Wohngebieten Kap. 11l 3.1.1).

Abgeleitet aus den Zielen und Grundsatzen des 2013 vom Bezirksamt beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zum Erhalt und der Entwicklungsfahigkeit der Zentren,
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der vorhandenen, gesicherten verbrauchernahen Versorgung sollen innerhalb der
Gewerbeflachen daher nur Einzelhdndler zugelassen werden, die vor Ort produzieren.
Einzelhandelsbetriebe wie auch Discounter, die unter die Gewerbebetriebe aller Art fallen mit
umfangreichem Anlieferverkehr, fihren zu einer erheblichen Beeintrachtigung angrenzender
Nutzungen und stehen dem Entwicklungsziel des Stadtguts entgegen.

Daher wird durch die textliche Festsetzung Nr. 13 die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben weiter eingeschrankt. Das Stadtgutgelande ist im StEP Zentren 2030
weder als stadtisches Zentrum noch als Fachmarktagglomeration ausgewiesen. Auch im
Rahmen der Nachnutzung ist keine entsprechende Entwicklung vorgesehen, vielmehr
stinde eine vermehrte Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen, auch wenn sie unterhalb
der GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) bleiben, den stadtebaulichen Zielen fiur das
Gebiet entgegen. Einzelhandelsbetriebe passen nicht in das angestrebte Nutzungsprofil des
kleinteiligen Gewerbegebiets innerhalb des unter Denkmalschutz stehenden Gutsgelandes.
SchlieB3lich wirken sie durch das mit ihnen verbundene Verkehrsaufkommen potenziell
storend.

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels, das historische Gutsgeldande durch
Dienstleistungsstrukturen im Sinne einer hohen Vielfalt und Funktionalitat einen besonderen
Charakter fur die Gesamtentwicklung des Plangebiets zu entwickeln, sollen einzelne
Verkaufsflachen zugelassen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 13:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuléssig. Ausnahmsweise
konnen Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher zugelassen werden, die
einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm
gegenuber in der Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind, um ausschlieRlich
dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
veraufdern.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe die flachenmaRig und auch funktional nur einen untergeordneten
Bestandteil der Hauptnutzungen darstellen, sollen jedoch in den Gewerbegebieten
ausnahmsweise zulassig sein. Hierbei ist es nicht erheblich, ob der Einzelhandelsbetreiber
gleichzeitig Betreiber der Hauptnutzung ist. In Anlehnung an die geltende Rechtsprechung
fur Randsortimente in deutlich grof3eren Einzelhandelsbetrieben ist bei einer GréRenordnung
von 20 % der BetriebsgroRe fir Einzelhandel von einer deutlich untergeordneten Funktion
auszugehen. Eine Einzelhandelsnutzung, die im Vordergrund vor der gewerblichen Nutzung
stehen wurde, ist unzulassig und nicht genehmigungsfahig. Auch unterschiedliche Betreiber
sind zulassig, wenn der funktionale Bezug gegeben ist und der Einzelhandelsbetrieb sich in
seiner Grofl3e der Hauptnutzung unterordnet. Hierdurch soll Produktions-, Verarbeitungs- und
Reparaturbetrieben die Moglichkeit eingeraumt werden, ihre Produkte vor Ort zu veraufR3ern.
Neben diesen Nutzungen, die als ausnahmsweise zulassig festgesetzt werden, bleiben die
Ausnahmen gemalR § 8 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), mit Ausnahme der
Nr. 3 (Vergnlgungsstatten), Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit sind Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke ebenso ausnahmsweise zulassig. Unabhangig davon ist eine sorgfaltige Prifung
des Einzelfalls erforderlich, da einerseits auch im Gewerbegebiet nachgewiesen werden
muss, dass ungesunde Wohnverhaltnisse nicht entstehen und andererseits die Ansiedlung
einer Wohnnutzung nicht dazu fuhren darf, dass Betriebe im Umfeld darauf Rucksicht
nehmen missen. Selbst wenn die Voraussetzung der Betriebsbezogenheit gegeben ist,
besteht aber kein Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Baugenehmigung.

Unzuléassige Nutzungen

68



Um den spezifischen Charakter des Gewerbegebietes im Stadtgut sicher zu stellen, sollen
durch die textliche Festsetzung Nr. 12 bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden.

Die Nutzungsausschliisse beziehen sich auf Lagerhduser, Lagerplatze und Speditionen
sowie Tankstellen, die in Gewerbegebieten allgemein zuldssig waren, Vergnigungsstatten
sowie Bordelle und bordellahnliche Betriebe. An dieser Stelle sei jedoch angemerkt, dass die
in der textlichen Festsetzung Nr. 12 genannten Nutzungen auch im Rahmen einer Befreiung
nicht zulassig sind.

Zulassige Nutzungen

Die weiteren zuldssigen Nutzungen gemafR 8§ 8 BauNVO wie Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, Anlagen fir sportliche Zwecke werden durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes nicht eingeschrankt.

Textliche Festsetzung Nr. 12:

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind:

- Lagerh&user und Lagerplatze nach 8 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung; (Anlagen
dieser Art flr betriebseigene Zwecke bleiben hiervon unberihrt);

- Speditionen;

- Tankstellen;

- Vergnugungsstatten;

- Bordelle und bordellahnliche Betriebe

unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 Abs. 5, 6 Nr. 1 und 9 BauNVO)

Im Bebauungsplangebiet soll ein hochwertiger Gewerbestandort entwickelt werden, der sich
in die Eigenart des historischen Gutes einfligt. Eigenstandige Lagerhduser und Lagerplatze
sowie Speditionsbetriebe wirden aufgrund ihrer Bauweise, ihrer GrofRflachigkeit und
gleichzeitiger Profillosigkeit dieser Zielsetzung widersprechen. Sie stellen ebenso fiur die
angrenzenden Wohngebiete keine angemessene Nachbarschaft dar und waren im Gegenteil
geeignet, die Qualitdt des Gebiets als Standort eher kleinteiliger Gewerbebetriebe zu
beeintrachtigen. Auch koénnen diese Nutzungen zu Immissionsbelastungen durch
gebietsfremden Schwerlastverkehr fiihren. lhre Zulassigkeit muss daher ausgeschlossen
werden, um den Charakter dieses Gebietes nicht negativ zu pragen. Lagerhauser und
Lagerplatze fur betriebseigene Zwecke der zukiinftigen Gewerbebetriebe bleiben hiervon
unberdhrt.

Tankstellen verfligen unter heutigen wirtschaftlichen Bedingungen tber ein Erscheinungsbild,
das von grof¥flachigen Werbeeinrichtungen (Preistafeln) und zahlreichen Nebenanlagen
(Waschstral3e, Verkaufsflachen) geprégt ist. Sie fligen sich ebenfalls nicht in die angestrebte
stadtebauliche Struktur und in das gestalterische Profil des Gebiets ein. Es befinden sich in der
naheren Umgebung zwei Tankstellen, so dass fur diese Gewerbegebiete die Zulassigkeit
ausgeschlossen wird.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, worunter auch Spielhallen und Wettbiros fallen,
entspricht dem Ziel der Errichtung eines Gewerbegebietes mit einer besonderen Pragung.
Diese Nutzungen fligen sich nicht in das gestalterische Profil des Gebietes ein und kénnen
dartiber hinaus durch ihren Nutzerkreis die Gesamtqualitat des Gebietes negativ beeinflussen.
Deren Erscheinungsbild flgt sich auch nicht in das denkmalgeschitzte Orts- und Stral3enbild
der Wohnbebauung des historischen Gutes ein. Sie verursachen darlUber hinaus,
insbesondere mit ihren beleuchteten Werbeanlagen sowie den langen Offnungszeiten,
empfindliche Stérungen des dorflichen Erscheinungsbildes. Sowohl der Erhalt des historisch
wertvollen Gebaudeensembles, als auch die Entwicklung dieser historischen Mitte als
Identifikationspunkt fir die GroR3siedlung Hellersdorf, schlieBen das Einfligen von
Vergnugungsstatten innerhalb der Gewerbeflachen des historischen Gutsbereiches aus.
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Fur Bordelle und bordellahnliche Betriebe, die planungsrechtlich als Gewerbebetriebe aller
Art eingestuft werden, stellt das Plangebiet ebenfalls keinen angemessenen Standort dar.
Diese sind vielmehr geeignet, durch ihre Zielgruppe und ihren potenziellen Nutzerkreis das
Gebiet in seiner Gesamtqualitdt zu beeintrachtigen und entsprechen damit nicht dem
angestrebten Charakter des Plangebietes.

Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt gewahrt durch die innerhalb der Planung
zuléssigen Nutzungen gem. § 8 BauNVO (z.B. Geschéfts-, Biro-, und Verwaltungsgebaude,
Anlagen fiur sportliche Zwecke). Auch bei Ausschluss der oben hauptséchlich genannten
Nutzungen sind die Gewerbegebiete durch gewerbliche Betriebe gepragt, insbesondere da
sich der Ausschluss, mit Ausnahme von eigenstandigen Lagerhausern- und -stéatten, nur auf
Nutzungen bezieht, die ein Gewerbegebiet nicht in ihrer Gesamtheit pragen.

3.1.3 Gemeinbedarfsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Flachen fir den Gemeinbedarf
fest. Damit soll zusatzlich zu den vorhandenen Einrichtungen auch eine Erweiterung der
Standorte fur kommunale Einrichtungen planungsrechtlich gesichert werden. Insbhesondere
vor dem Hintergrund der wachsenden Stadt, der geplanten Wohnbebauung und den
zusatzlichen Einwohnern ist die Sicherung von bestehenden und zusatzlichen
Gemeinbedarfsflachen erforderlich.

Zweckbestimmung Jugendfreizeiteinrichtung

Die vorhandenen Einrichtungen im Stadtteil, die Jugendfreizeiteinrichtung des Tragers Kids
& Co, innerhalb des Plangebiets in Alt-Hellersdorf 29/31 mit einer GrofR3e von ca. 7.000 mz2,
soll erhalten und planungsrechtlich gesichert werden.

Im Hinblick auf die derzeitigen Kapazitdten der Jugendfreizeiteinrichtungen (JFE) in
Hellersdorf besteht eine Unterversorgung. Bei einem Richtwert von 11,4 % der Anzahl junger
Menschen zwischen 6 und 25 Jahren, fiir die ein Platz bereitgehalten werden soll, ergibt sich
im Jahr 2015 ein Fehlbedarf von 519 Platzen bei einem Bestand von 1.033 Platzen. Dieser
Fehlbetrag wird bei Betrachtung der demographischen Entwicklung noch verstarkt.

Es bleibt daher auch bei Festsetzung der bestehenden Jugendfreizeiteinrichtungen
langfristig noch ein Fehlbedarf. Damit bleiben die bestehenden Einrichtungen auch langfristig
unverzichtbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 10-45 entsteht mit der Errichtung von ca. 340
Wohneinheiten ein zusatzlicher Bedarf fur Kinder und Jugendliche von ca. 13 — 15 Platzen in
Jugendfreizeiteinrichtungen.

In diesem Zusammenhang ware auch noch der Bebauungsplan 10-44 zu betrachten. Hier
entstehen mit dem Bau von ca. 730 Wohneinheiten ein zuséatzlicher Bedarf fur Kinder und
Jugendliche von ca. 28 - 32 Platzen in Jugendfreizeiteinrichtungen.

Im Rahmen beider Bebauungsplanverfahren erhdéht sich der Bedarf an
Jugendfreizeiteinrichtungen somit um ca. 41 — 47 Platze.

Die Berechnungen erfolgten auf der Annahme, dass pro Wohneinheit durchschnittlich
2 Bewohner gerechnet werden und der Annahme, dass pro Jahrgang zwischen 6 und unter
25 bzw. bis unter 27 Jahren jeweils pro Jahrgang ein Prozent auf die relevante Zielgruppe
entfallen.

Sowohl Kinder als auch Jugendliche benétigen Raume und Vertrauenspersonen. Soziale
Umgangsformen mussen erlernt und kommentiert werden. Die Kinder und Jugendlichen als
auch junge Erwachsene bendtigen Erfolgserlebnisse, um Selbstbestatigung zu finden und
ihre Fahigkeiten und Fertigkeiten auszuloten. Zu all dem sind die vielfaltigen Angebote der
Freizeiteinrichtungen notwendig.
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Die bestehenden Einrichtungen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan gesichert.

Zweckbestimmung Soziales Stadtteilzentrum

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf hat neun Stadtteile, in denen jeweils zwischen 20.000 und
45.000 Einwohnerinnen und Einwohner leben. In jedem dieser Stadtteile sichert ein soziales
Stadtteilzentrum  wesentliche  Aufgaben der sozialen Grundversorgung durch
Nachbarschaftsarbeit, Selbsthilfe und burgerschaftliches Engagement.

Trager der sozialen Stadtteilzentren sind Vereine und Trager der Jugend- und Sozialarbeit,
die im Verbund zusammenarbeiten. Die Einrichtungen von Trégern der Nachbarschaftsarbeit
und Selbsthilfe in einem Stadtteil bilden jeweils ein Stadtteilzentrum.

Zielstellung fur die sozialen Stadtteilzentren ist die Mitwirkung der Birgerinnen und Burger,
die Bewaltigung bzw. Milderung sozialer Problemlagen sowie die Verbesserung der
Lebensqualitat in den Stadtteilen durch aktive Nachbarschaftsarbeit und Selbsthilfe sowie
durch blrgerschaftliches Engagement. Das Angebot soll sich dabei an alle Altersgruppen
richten.

Durch aktive Birgerinnen und Birger vor Ort und ihrem sozialen und burgerschaftlichen
Engagement wird eine langfristige und nachhaltige Entwicklung in den Kiezen ermdglicht, die
vor allem auf die Verbesserung der Lebenslage aller Biirgerinnen und Burger zielt.

Eine wichtige Rolle spielen die sozialen Einrichtungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans in der Kastanienallee 53/55 im ,Haus an der Kastanienallee®. Das Haus
beherbergt zahlreiche Angebote: eine Kleinst-Kita, familienférdernde und unterstiitzende
Projekte, eine Tagesgruppe und das Stadtteilzentrum der AWO. Das Haus wurde mit Mitteln
aus dem Stadtumbau grundsaniert.

Nordlich des Stadtteilzentrums, innerhalb der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache
Stadtteilzentrum, befindet sich das Kinderforschungszentrum Helleum. Ziel des Helleums ist
die naturwissenschaftliche Bildung fur Kinder zu férdern und damit dafir Raume um
Naturwissenschaft und Technik zu erlernen. Das Helleum ergénzt damit das Angebot des
Stadtteilzentrums und eine Angebot insbesondere fir Kinder.

Das Angebot auf der Flache wird durch eine Kiezsporthalle erganzt, die zum einen durch
Vereine aber auch der angrenzenden Grundschule genutzt wird, und Freizeitanlagen im
Aul3enbereich.

Um den Standort mit seinem Nutzungsspektrum auch perspektivisch zu sichern und zu
erhalten soll der Standort planungsrechtlich gesichert werden.

Zweckbestimmung Kindertagesstatte

Durch das zuldssige Neubaupotential von Wohnungen in dem vorliegenden Bebauungsplan
und dem nordlich angrenzenden Bebauungsplan 10-44 wird der Bedarf an
Kindertagesplatzen weiter steigen. Der Bedarf kann in den bestehenden Standorten nicht
abgedeckt werden, so dass der Neubau einer Kindertagesstatte erforderlich wird. Mit der
Sicherung eines neuen Kitastandortes auf ca. 2.500 m? Grundflache auf dem Grundstiick
Havellander Ring 46 kann der Bedarf aus den beiden Planbereichen gedeckt werden.
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Zweckbestimmung Schule
Auf Grund der aktuell absehbaren Entwicklung der Kinder im Grundschulalter im Stadtteil
Hellersdorf-Nord

Zeitraum | Kinder 6 bis Zuwachs in | Grundschulziige Grundschulkapazitét
unter 12 Jahre | 2 Jahren rechnerisch (AV SEP)

2013 1895 13,2 11

2015 2218 323 154 11

2017 2534 316 17,6

2019 2693 159 18,7

wurde auf dem Grundstiick Kastanienallee 61 im Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-
45 ein Modulerganzungsbau (MEB) mit insgesamt 12 Unterrichtsraumen gebaut. Mit diesem
Erganzungsbau ist kein neuer Grundschulstandort verbunden, sondern dient als Ergdnzung
der bestehenden Pusteblume-Grundschule, gelegen auf der Ostlichen Stralenseite der
Kastanienallee. Da die Grundschule zuséatzlich zu weiteren Unterrichtsrdumen auch ein
Bedarf fur Sport- und Spielanlagen besitzt, sollen auf der ausgewiesenen Flache zusatzlich
zu der MEB auch Flachen fiir sportliche Betatigungen errichtet werden.

Diese Sport- und Spielanlagen sollen jedoch nicht nur der Schule zugeordnet sein, sondern
auch anderen Nutzern, insbesondere der Nutzung durch Vereine, zur Verfigung stehen. Mit
der textlichen Festsetzung Nr. 17 werden daher auch auf3erschulische Nutzungen auf der
Flache zugelassen.

Textliche Festsetzung Nr. 17:

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” ist auch eine
Nutzung fir auf3erschulische Sport- und Spielzwecke zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Neben der vorwiegenden Schulnutzung ist somit auch die Vorraussetzung fur eine
Mitnutzung fur den Vereinsport gesichert.

Zweckbestimmung Sport- und Spielanlagen

Innerhalb des Planungsgebietes wird die Flache des landeseigenen Grundstiicks an der
Cottbuser Strale fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sport- und
Spielanlagen“ festgesetzt. Die Sportflache wird derzeit vorrangig von der Mozart
Gemeinschaftsschule genutzt, die sich 6stlich angrenzend auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes 10-45 befindet.

Die festgesetzte Flache im Plangebiet stellt keine (selbststandige) Sport- und Spielanlage
nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB dar, sie soll ausschlief3lich fir den Schulsport ohne bauliche
Anlagen genutzt werden.

Eine Nutzungserweiterung ist fur diese Sportflache nicht vorgesehen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich Nutzungen, die mit der Sportanlage nicht nur
vereinbar sind, sondern mit dieser auch einen stadtebaulich sinnvollen Zusammenhang
herstellen. Es ist eine Anlage, die der Wolfgang Amadeus Mozart Gemeinschaftsschule
zugeordnet ist. Sie ist zeitgleich mit der Errichtung der Grof3siedlung entstanden und somit
auch dem Wohngebiet zugeordnet. Wéhrend die Flachen sidlich der vorhandenen
Sportanlage, getrennt durch die Cottbusser Straf3e, durch Wohnnutzung geprégt sind, sind
nordlich der Flache Gewerbe, westlich Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Jugendfreizeiteinrichtung und Private Dauerkleingarten sowie 6stlich, auBerhalb des
Geltungsbereiches der Schulstandort selbst. Der Sportplatz wird fur den Schul- und
Freizeitsport genutzt.
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Die nachste larmempfindliche Nutzung, ein sechsgeschossiges saniertes Wohnhaus mit
ca. 20 WE, befindet sich in einer Entfernung von ca. 25-30 m inklusive der Cottbusser StralRe
und ein weiterer Wohnblock in einem Abstand von 55-60 m zur Sportanlage.

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplans erfolgte eine Konfliktbewaltigung des direkten
und indirekten Sportlarms im Rahmen des Abwéagungsprozesses, hierbei wurden der Schutz
der Nachbarschaft und der Allgemeinheit sowie die Gewdhrleistung einer sinnvollen
Sportaustiibung auf der Anlage gegeneinander abgewogen. Die Prioritat des offentlichen
Belanges liegt in der Sicherung der Schulsportanlage.

Die Standortsicherung ist laut Aussage des Sportamtes auf Grund des Bedarfes dringend
beizubehalten. Anderweitige Flachen stehen fir den Schul- und Freizeitsport nicht zur
Verfigung. Die Funktionsfahigkeit der verbleibenden Gemeinbedarfsflache Schul- und
Freizeitsport bleibt auch unter dem Aspekt gewahrt, dass im Laufe des Verfahrens im
nordlichen Bereich eine Flache von ca. 700 m2 fur die Skateanlage in der auch die
planungsrechtliche Sicherung eines Leitungsrechtes erfolgt.

3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist in Umsetzung des abgestimmten,
stadtebaulichen Konzeptes geplant, das Mal3 der unterschiedlichen baulichen Nutzungen
uber eine differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2), der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (Z) sowie der H6he baulicher
Anlagen (H) zur Sicherung einer stadtebaulichen Gliederung zwischen der vorhandenen,
mehrgeschossigen Struktur des Neubaugebietes und der kleinteiligen baulichen Struktur des
Gutes zu formulieren.

Bei der Festsetzung der Nutzungsmal3e werden die Obergrenzen gemaf 8§ 17 BauNVO auf
den meisten Flachen eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl erfolgt fur die einzelnen Baugebiete teilweise im Sinne der
Bestandssicherung sowie einer vertraglichen, der stadtebaulichen Planungsintention gerecht
werdender Entwicklung.

Diese Festsetzungen erfolgen unter Berlcksichtigung des durch die Ubergeordnete
Planungsebene vorgegebenen Entwicklungsrahmens (FNP Berlin).

3.2.1 Grundflache bzw. Grundflachenzahl

Fur die Flachen des WAL und WAG6 wird eine GRZ von 0,2 bzw. 0,3 festgesetzt. Diese
Festsetzung fir die Grundstiicke entlang der Alten Hellersdorfer Strale ermdéglicht die
Sicherung der besonderen stadtebaulichen Struktur der vorhandenen, kleinteiligen und
dorflichen Bebauung sowie den Erhalt der historisch gewachsenen Strukturen in
unmittelbarer Zuordnung zum Gutsbereich. Sie ermdglicht gleichzeitig eine Fortfiihrung der
Bebauung in Richtung Suden.

Auf den Flachen des WAZ2, entlang der StraRe Alt-Hellersdorf, die auch als Eingangsbereich
zum Stadtgut dienen und durch eine denkmalgeschiitzte Bebauung gepréagt sind, soll auf die
Festsetzung einer GRZ verzichtet werden. Stattdessen erfolgt fur diese Bauflachen eine
Baukorperausweisung. Die Baukorperausweisungen orientieren sich hierbei an den
Bestandsgebauden in Ubereinstimmung mit den denkmalpflegerischen Belangen. Das
Gleiche gilt fur die Baukérper innerhalb der Flache GEe2 des Gewerbegebietes, welches
durch die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude gepragt ist. Die zulassige Grundflache
ermittelt sich daher fir das WA 2 und GEe2 aus den durch Baugrenzen umfassten
Baufeldern (textliche Festsetzung Nr. 3).

Die Baukorperausweisungen richten sich nach den unter Denkmalschutz stehenden
Bestandsgebauden. Abweichend zur Bestandssituation werden die Baufenster in einzelnen
Flachen innerhalb des GEe2 weiter gefasst. Stadtebauliche Griinde, wie die Aufnahme der
Bauflucht aus dem GEe 1.1, um den neuen Rad- und Ful3weg stadtraumlich zu fassen und
dem Raum eine Einheitlichkeit zu geben, sprechen fiir die, abweichend von der bestehenden
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Gebaudekubatur, gefasste Baukoérperausweisung. Zudem besteht weiterhin durch eine
denkmalrechtliche Genehmigung die Mdglichkeit der Bewahrung der ndheren Umgebung
eines Denkmals.

Bei der sudlich des Planbereiches als GEe2 Flache festgesetzten Baukdrperausweisung gibt
das noch vorhandene Fundament der abgebrannten Scheune (Speicher ist noch vorhanden)
die Grolie bzw. Begrenzung vor.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 wird als
zuladssige Grundflache die im zeichnerischen Teil festgesetzte (berbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

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

Fur das neu geplante Wohngebiet an der Kastanienallee soll eine zweigestufte Grundflache
festgesetzt werden. Der auf3ere Bereich (WA3) entlang der Planstrale und der
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich wird mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt, wahrend das innenliegende Baufeld WA 4 eine GRZ von 0,25 erhalt. Mit
der dichteren Bebauung entlang der Verkehrsflachen soll der StraRenraum gefasst werden,
aber auch ein Ubergang zur stéarker versiegelten gewerblichen Flache erzielt werden. Das
innenliegende Baufeld soll der Schaffung von Kleinteiligen gartenbezogenen
Wohnbauflachen dienen und damit der Schaffung von verschiedenen Wohnungsangeboten
Rechnung tragen. Damit kdnnen in diesem Baufeld unterschiedliche und innovative
Wohnformen geschaffen werden.

Die Bestandssicherung der sechsgeschossigen Punkthochhauser innerhalb der WA5-Flache
erfolgt Uber die Festsetzung einer GRZ von 0,3. Die beiden sechsgeschossigen Wohnhauser
innerhalb der WA5-Flache werden planungsrechtlich gesichert und dienen als stadtebaulich
pragende Eingangssituation fur das Gut Hellersdorf.

Fur das Baufeld des GEel.1 erfolgt die Ausweisung einer Grundflachenzahl von 0,45 und fir
das GEel.2 einer Grundflachenzahl von 0,5. Hiermit wird dem Ziel einer kleinteiligen
gewerblichen Nutzung Rechnung getragen. Des Weiteren wird mit dieser Grundflache eine
ahnliche Bebauung entsprechend des denkmalgeschitzten Bestandes realisiert werden und
als Einheit ausgebildet werden. Fir die Baufelder im GEe2 wird entsprechend des
Allgemeinen Wohngebietes WA2 auf die Ausweisung einer GRZ verzichtet und stattdessen
fur die Bauflachen eine Ausweisung von Baukoérpern erfolgen. Die Baukdrperausweisungen
orientieren sich hierbei an den Bestandsgebauden. Die zulassige Grundflache ermittelt sich
fur das GEe2 aus der durch Baugrenzen umfassten Baufeldern (textliche Festsetzung
Nr. 3).

Fur die Gemeinbedarfsflachen werden mit Ausnahme der Flache mit der
Zweckbestimmung ,Sport- und Spielanlage” eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an dem Bestand zu dessen Sicherung. FiUr die
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Schule” und ,Kindertagesstatte* erfolgt
auch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 aufgrund des Raumbedarfs und der bendétigten
Freiflachen. Des Weiteren wird mit einer GRZ von 0,3 dem offenen mit Grinflachen
durchzogenen Stadtraum entsprochen. Da die Flache fir Sport- und Spielanlagen nur der
Aufnahme von Sportfeldern dient, erfolgt fur dieses Baufeld keine Ausweisung eines Malies
der baulichen Nutzung.

Allgemein gilt fur alle Baugrundsticke, dass die zuladssige bzw. festgesetzte
Grundflachenzahl um maximal 50 % durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
Uberschritten werden darf. Da dies nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO grundsétzlich zuléassig
ist, bedarf es keiner weiteren Festsetzung im Bebauungsplan, falls eine Uberschreitung liber
das Malf3 nicht erfolgen soll.
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Fur die gewerblich zu nutzenden Flachen im historischen Gut Hellersdorf wirden mit der
Regelung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO jedoch nicht ausreichend Flachen zur Verfiigung
stehen, die in einem Gewerbegebiet fur z.B. Stellplatze, Lagerflachen, usw. bendtigt werden.
Insbesondere auf den Flachen des GEe2 und den Baukorperausweisungen sind die
Spielraume sehr gering. Es wird daher fiir die GE-Flachen eine Uberschreitungsmoglichkeit
der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit bis zu 0,8 festgesetzt (textliche Festsetzung 14).

Textliche Festsetzung Nr. 14:

Die zulassige Grundflache darf in den eingeschrankten Gewerbegebieten durch die
Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 tUiberschritten werden.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

3.2.2 Geschossflachenzahl (GFz)

In Ubereinstimmung mit dem gemaR FNP Berlin ausgewiesenen Entwicklungsrahmen als
M2-Flachen, dessen Darstellung sich an der ehemals vorhandenen Gutsstruktur und der
friheren dorflich-landwirtschaftlichen Nutzung orientiert, soll hier eine Mischung
unterschiedlicher Funktionen (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen, Wohnen etc.) mit einer
mittleren  Nutzungsintensitdt und -dichte entwickelt werden. Die Festsetzung der
Geschossflachenzahl im Plangebiet soll fir die unterschiedlichen Nutzungsbereiche wie folgt
beschrieben, festgesetzt werden:

Fir die Flachen des WAL ist eine Entwicklung innerhalb der historisch gewachsenen
Strukturen beabsichtigt, deshalb wird die bestehende GFZ von 0,4 festgesetzt. Diese
Festsetzung ist am Bestand der vorhandenen Wohnhauser orientiert. Bei der Flache des
WAZ2 wird auf eine Festsetzung der GFZ verzichtet. Die zulassige Geschossflache ergibt sich
fir diese Baufelder aus den Baukoérperfestsetzungen und der Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse.

Innerhalb der Flachen WA3 und WA4 soll im Sinne der Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum und in Ubereinstimmung mit dem beabsichtigten stadtebaulichen
Konzept eine dichtere Bebauung im Geschosswohnungsbau ermdglicht werden. Im WA3 soll
daher eine GFZ von 1,6, im WA4 eine GFZ von 1,0 festgesetzt werden. Es wird hiermit eine
eigenstandige, neue stadtebauliche Struktur ermdglicht entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Im WAS soll die maximale Geschossflachenzahl auf 1,1 beschrankt werden und orientiert
sich am Bestand.

Fur die Flache des WAG6 wird eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Diese orientiert sich an der
Bestandsbebauung und ermdoglicht eine kleinteilige Bebauung.

Innerhalb der GEel.1-Flachen gewéhrleistet die GFZ von 0,9 und innerhalb der GEel.2-
Flache die GFZ von 1,0 eine Entwicklung innerhalb der vorhandenen historisch
gewachsenen Strukturen bzw. die Entwicklung stadtebaulicher Strukturen in Anlehnung an
die historisch gewachsenen Strukturen unter Bertcksichtigung der hier zu erwartenden
Nutzungsstrukturen.

Bei den Flachen des GEe2 wird auf eine Festsetzung der GFZ verzichtet. Die zulassige

Geschossflache ergibt sich fur diese Baufelder aus den Baukorperfestsetzungen und der
Anzahl der Vollgeschosse.
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Fur die Gemeinbedarfsflachen wird eine GFzZ 0,9 festgesetzt, da die
Infrastruktureinrichtungen wesentlich die stadtebauliche Struktur dieses gliedernden Bandes
innerhalb der Grof3siedlung Hellersdorf bestimmen.

3.2.3 Uberschreitung des nach BauNVO zulassigen NutzungsmaRes - § 17 BauNVO

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 10-45 zur Geschossflachenzahl im Allgemeinen

Wohngebiet WA 3 Uberschreiten mit einer GFZ von 1,6 die nach § 17 Abs. 1 BauNVO

vorgesehenen Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung. Die gemal § 17 Abs. 1

BauNVO zulédssige GFZ-Obergrenze betragt fur allgemeine Wohngebiete 1,2.

Die genannten Obergrenzen (8 17 Abs. 1 BauNVO) kdonnen gemalRR § 17 Abs. 2 BauNVO

Uberschritten werden, wenn

e stadtebauliche Grinde gegeben sind,

e die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden,

e nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fur die Uberschreitung der nach BauNVO zulassigen Geschossflachenzahl werden die
folgenden Grinde und Festsetzungen sowie ausgleichende Umstande und Mafl3hahmen
angefihrt:

Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung

e Ein stadtebaulicher Grund liegt insbesondere dann vor, wenn eine qualifizierte
planerische Losung bzw. eine stadtebauliche Idee umgesetzt und dabei
stadtgestalterische Gesichtspunkte bertcksichtigt werden sollen. Diese Voraussetzung
ist erfillt, da wie im Kap. | 4. (Entwicklung der Planungsuberlegungen) ausgefiihrt, tber
mehrere Jahre eine einheitliche stadtebauliche Struktur fir das Plangebiet entwickelt
worden ist. Die Entwicklung der Planung erfolgte dabei in einem mehrjahrigen Planungs-
und Abwagungsprozess, in dem die stadtebaulichen aber auch landschaftsplanerischen
Ziele und Planungen ausgehend von den 1991 erarbeiteten stadtebaulichen
Voruntersuchung bis hin zum im Jahr 2017 vom Biuro TOPOS erarbeiteten
stadtebaulichen Entwurf fir das Gut Hellersdorf Schritt flr Schritt konkretisiert und
weiterentwickelt wurden.

e Das stadtebauliche Konzept sieht hierbei eine deutliche Blockrandbebauung innerhalb
des Wohngebiets WA 3 entlang der offentlichen StraBen vor. Sie bilden damit einen
Ubergang zu den vorhandenen baulichen Strukturen im direkten Umfeld. Im Gegensatz
dazu steht der Blockinnenbereich als aufgelockerte Bebauung zur Verfiigung.

e Die angestrebte Dichte in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist daher insbesondere vor
dem Hintergrund der geplanten offentlichen Grinflachen sowie der im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens anderweitigen festgesetzten geringeren stadtebaulichen
Dichten zu werten und abzuwégen.

e Das Land Berlin will das Plangebiet als kompakten, urbanen und zugleich griinen
Wohnstandort mit einem hochwertigen und umfassenden Angebot an Offentlichen
Flachen (Flachen fur den Gemeinbedarf u.a. Schule und Kita, offentliche Parkanlagen)
entwickeln. Vor dem Hintergrund des gesamtstadtischen Bedarfs an neuem Wohnraum
sowie der beabsichtigten Entwicklung eines neuen Stadtquartiers ware es nicht
gerechtfertigt, diese wertvolle noch gewerblich genutzte Flache mit einem geringen
Nutzungsmall bereitzustellen. Vielmehr sollen mit dem Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur dringend notwendige Wohnbauflachen fur
Einwohnerinnen und Einwohner der wachsenden Stadt Berlin geschaffen werden.

o Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren in Verbindung mit der Bebauung und den
Nutzungen in der néheren Umgebung zu einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung. Auf Grund der sich darstellenden umliegenden Bestandssituation sind die
Hohenentwicklung der baulichen Anlage und die Ausnutzung der Grundstiicke im
Plangebiet vorgepragt.
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Ausgleichende Umstédnde und MalRnahmen

e Die Erweiterung des offentlichen Grinzuges im siudostlichen Teil des Plangebietes,
ndrdlich des Beerenpfuhlgrabens bildet eine ausgleichende MafRnahme. Diese Flachen
des offentlichen Grunflache bieten zukinftig zum einen fur die Erholungsnutzung gute
Voraussetzungen und besitzen dartber hinaus durch ihre Vernetzung mit angrenzenden
Grunraumen (Wuhletal) ein hohes Erholungspotential. Zusammen mit den geplanten
privaten Freiflachen in den Baugebieten wirken sich diese Flachen im Hinblick auf
gesunde Wohnverhaltnisse klimatisch positiv aus.

e Mit der Begrenzung der zuladssigen Grundflache auf eine GRZ von 0,4, im angrenzenden
Baufeld auch nur eine GRZ von 0,25, kénnen grofRzugige begrinte Freiflachen und
Innenhéfe entstehen und damit fir die neue Bevdlkerung zu einem ansprechenden
Wohnumfeld beitragen.

o Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Baumen zur Gliederung der Stellplatze wird ein
Beitrag zur Qualitatssicherung des Landschaftsbildes geleistet, darlber hinaus wirken
sich die zu pflanzenden Baume positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.

Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

o Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht
beeintrachtigt (vgl. auch Kap. 111.3.5 Immissionsschutz). Die zulassige Bebauung gewéhrt
auch bei einer Erhéhung der zuldssigen Geschossflache eine ausreichende Belichtung
und Besonnung. Des Weiteren werden im Baugebiet selbst und in den angrenzenden
Baufeldern ausreichend Freiflachen angeboten werden.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

e Durch die im Umweltbericht genannten Malinahmen zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt werden die Umweltbelange so weit wie madglich
bertcksichtigt. Es liegen keine erheblichen Umweltauswirkungen vor. Nach Prifung der
umweltrelevanten Aspekte bestehen keine Anhaltspunkte fir eine erhebliche
Beeintrdchtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a-i BauGB genannten
Schutzguter.

Nichtentgegenstehen sonstiger 6ffentlicher Belange

e Sonstige Offentliche Belange, z. B. Ziele der Raumordnung, die gebotene
Rucksichtnahme beziglich der Gestaltung des Ortshildes oder anderweitige
Rechtsvorschriften, stehen der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO erkennbar nicht entgegen.

Zusammenfassung
Die Uberschreitung der in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten GFZ-Obergrenzen erfillt alle in
§ 17 Abs. 2 BauNVO verankerten Tatbestande.

3.2.4 Hohe baulicher Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Ho6he der baulichen Anlagen soll fir die Allgemeinen Wohngebiete und
Gemeinbedarfsflichen durch die Festsetzung der Geschossigkeit bestimmt werden. Fir die
Gewerbegebiete ist fur Teilbereiche die Festsetzung einer maximalen Geb&udeoberkante
vorgesehen.

Die HoOhenfestsetzungen im Bebauungsplan 10-45 fir die Gewerbeflachen (historischer
Gutsbereich) wurden in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde Marzahn-
Hellersdorf unter Beachtung der angrenzenden Bestandsgebaude festgelegt. Entsprechend
der vorherrschenden unterschiedlichen Gelandehdhen in dem Plangebiet ergeben sich
unterschiedliche Firsthéhen, die festgesetzt werden missen, um eine nahezu einheitliche
Hohe zu erreichen.

Die Wohnbauflache WA1 wird mit zwei Vollgeschossen und die Wohnbauflache WA6 wird
ebenfalls mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Geschossigkeit entspricht zum einen
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den Bestandsgebduden auf den Flachen und zum anderen den in der Umgebung
vorhandenen Kkleinteiligen Strukturen und leistet einen Beitrag zur Wahrung des
stadtebaulich pragenden Dorfcharakters.

Innerhalb der Wohnbauflache WA2 wird die Anzahl der Vollgeschosse gemalR des
Bestandes zwischen einem und drei Vollgeschossen festgesetzt. Die ermoglichten
Erganzungsbauten orientieren sich an dem Bestand und unterstitzen mit deren Festsetzung
den dorflichen Charakter des Plangebietes.

Auf den Flachen des WA3 und des WA 4 sollen maximal 4 Geschosse errichtet werden
konnen. Dieser Bereich soll damit einen stadtebaulich harmonischen Ubergang vom
Neubaugebiet (meist funf bis sechs Geschosse) in das Gut schaffen.

Innerhalb der Flache WAS soll durch die Festsetzung von maximal sechs zulassigen
Geschossen die vorhandene stadtebauliche Situation planungsrechtlich gesichert werden
und somit auch langfristig die Moglichkeit der Einordnung markanter, der Orientierung
dienender Baukorper als stadtebauliche Dominante innerhalb der GroRsiedlung im Ubergang
zum Gutsbereich zu erméglichen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziales Stadtteilzentrum*
entlang der Kastanienallee soll unter Beriicksichtigung des Bestandes eine dreigeschossige
Bebauung festgesetzt werden. Gleiches gilt auch fur die Gemeinbedarfseinrichtungen mit
den Zweckbestimmungen ,Schule”; ,Kindertagesstatte* und ,Jugendfreizeiteinrichtung”.

Die Hohe der Geb&aude innerhalb des Gewerbegebietes GEe2 wird mit einem, zwei oder drei
Vollgeschossen festgesetzt. Sie darf die Hohe der Denkmale auf dem Gutshof nicht
Uberschreiten. Die Geschossigkeit entspricht den Bestandsgebauden und somit den
vorhandenen Kleinteiligen Strukturen und leistet so einen Beitrag zur Wahrung des
Gutscharakters. Auf die Festsetzung einer konkreten Hohenbegrenzung, insbesondere bei
nur einem Gebaude (Ostlich des Stadtplatzes) ohne Einzeldenkmalschutz, wird aus
stadtebaulichen Grunden verzichtet. Drei Geb&ude im sidlichen Bereich des Gutshofes sind
als Bestandteile des Ensembles ausgewiesen und verfligen Uber eine eigene Listennummer
in der Denkmalliste. Sie erhalten jedoch keine Kennzeichnung D wie die Einzeldenkmale.
Unabhangig von der Einstufung unterliegen diese Gebaude ganz normal der Erhaltungs- und
denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht.

Die Steuerung der stadtebaulichen Gestalt in den Gewerbegebieten GEel.1 und GEel.2 in
Bezug auf die Hohenentwicklung soll dagegen nur hinreichend durch die Festsetzung von
Gebaudeoberkanten (OK) Uber NHN erfolgen. Eine Festsetzung von Vollgeschossen ist
angesichts  der  speziellen  Baustruktur —und der  zukinftigen  besonderen
Nutzungsanforderungen fur gewerblich genutzte Raumhdéhen nicht zielfiihrend.

Das Gelande ist relativ eben und liegt zwischen 55,1 m tGber NHN bis 55,6 m tber NHN. Nur
Teilflachen im sidlichen GEe2 liegen mit bis zu 53,2 m Uber NHN etwas niedriger. Die
Festsetzungen der Hohen orientieren fur die stdlich der PlanstraRe befindlichen Baufelder
an einer Gelandehohe von 55.0 m tber NHN und fir die Baufelder nordlich der Planstral3e
an einer Gelandehodhe von 55,5 m Giber NHN.

Die Festsetzung der Oberkante fur die neue Bebauung orientiert sich an den
Bestandsgebauden. Fiur die zusatzlich ermdglichten Gewerbegebdude und Baufelder im
sudlichen Bereich ist eine maximale Hohe von 7,5 m lber Geldnde vorgesehen, fir den
nordlichen Bereich eine maximale Hohe von 8,0 m. Hiermit kann ein harmonischer Ubergang
von den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden zu den Neubauten erzielt werden. Fir
die sudlichen Baufelder wird daher eine maximale Gebaudehthe von 62,5 m Uber NHN
festgesetzt und fiir die nérdlichen Baufelder eine maximale Gebaudehdhe von 63,5 m Uber
NHN.
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3.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im Folgenden werden die geplante Bauweise und die bebaubare Grundsticksflache fur die
einzelnen Baugebiete erlautert.

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-45 werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen gewahrleisten unter
Berlcksichtigung der Sicherung der bereits vorhandenen baulichen Nutzung eine
ausreichende Formulierung der vorhandenen dorflichen Strukturen entsprechend den
Zielstellungen des Bebauungsplans.

Die Festsetzung der Baugrenzen beschrankt sich im Sinne der planerischen Zurtickhaltung
auf die wesentlichen Rahmenbedingungen in den einzelnen Baugebieten flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung innerhalb der gewachsenen stadtraumlichen Strukturen und
unter Berlicksichtigung des beabsichtigten stadtebaulichen Konzeptes. Es erfolgt die
Festsetzung fir einen GrofR3teil der Baugebiete groRRzugiger Baufelder, die sich fast auf die
gesamten Grundsticksflachen ausstrecken. Lediglich Vorgartenbereiche zwischen 4,0 m
und 10,0 m entlang der angrenzenden StralRenverkehrsflichen soll von Bebauung
freigehalten werden. Die Absténde orientieren sich zum einen an den Bestandsgebaude wie
in der Alten Hellersdorfer StraBe mit 50 m oder der Bestandsbebauung an der
Kastanienallee. Des Weiteren wird fur die Gemeinbedarfsflache Schule und dem
Gewerbegebiet zum Verkehrsberuhigten Bereich bzw. zum Havellander Ring eine
Vorgartenzone von 5,0 m festgesetzt. Nur fir das Wohnbaufeld WA 3 wird eine
Vorgartenzone mit einer Tiefe von 4,0 m festgesetzt. Um eine Anleitbarkeit der Feuerwehr
auch von Stral3en, bei gleichzeitiger Anordnung eines Mulden-Rigolen-Systems zu
ermdglichen, muss fiir diesen Bereich die Vorgartenzone etwas verringert werden.

Fur Teilflachen ist eine Vorgartenzone von 10,0 m vorgesehen. Diese ergeben sich aus dem
stadtebaulichen Ziel der Ausbildung von reprasentativen Eingangsbereichen fiir die geplante
Kindertagesstatte sowie der Grundschulerweiterung.

Ziel ist, mit der Freihaltung von Vorgartenzone, die Entwicklung ortshildpragender
Grunstrukturen in Anlehnung an die urspringlichen dorflichen Strukturen.

Des Weiteren wird zu den Kleingartenanlagen ein nicht Uberbaubarer Bereich festgelegt, um
einen harmonischen Ubergang zur Kleinteiligkeit der Anlagen zu erzielen.

Die Ausweisung Uberbaubarer Grundsticksflachen ermdéglicht darlber hinaus ausreichend
Spielraum in der Entwicklung neuer baulicher Strukturen und Baukdrper mit entsprechenden
qualitativ hochwertigen Grundrissldsungen.

Fur die vorhandenen Gebaude, einschlie3lich der unter Denkmalschutz stehenden, erfolgt
eine Baukorperausweisung. Diese Baukdrperausweisung definiert die eigenstandige
stadtebauliche und historisch erhaltene Qualitat des Gutsbereiches unter Bertcksichtigung
der denkmalpflegerischen Belange, die als Gestaltungsprinzip noch klar erkennbar ist und
planungsrechtlich gesichert werden soll. Der Gutsbereich stellt sich, wenn auch zum Teil nur
rudimentar erhalten, als eine stadtebaulich-gestalterisch gewachsene Einheit der baulichen
Anlagen des Denkmalbereiches dar, der einen gesteigerten Zeugniswert fir eine bestimmte
geschichtliche Entwicklung und stadtebauliche Gegebenheit des Gutsbereiches Hellersdorf
besitzt, und soll unter Beriicksichtigung des offentlichen Belanges der Entwicklung eines
attraktiven, urbanen und identitatsstiftenden Ortes erhalten werden. Daruber hinaus wird sie
fur die angrenzenden Flachen im Sinne der Weiterfihrung der historischen Strukturen neu
definiert.

Hierdurch erfolgt im WA2 eine Baukdrperausweisung. Die als ausgewiesene Denkméler
bestehenden Wohnhauser im WA2 werden in ihrem Bestand gesichert. Zusétzlich erfolgt fir
einzelne Grundstlicke zur Vervollstandigung des Gebaudeensembles entlang der Stral3e Alt-
Hellersdorf sowie im rlckwartigen Bereich der Grundsticke ebenfalls eine
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Baukorperausweisung. Hierdurch muss sich die ermdglichte zusatzliche Bebauung in die
Eigenart der Umgebung, dem dorflichen Charakter des Wohngebiets sowie der gewerblichen
Bauwerke einfigen und bildet hiermit eine stadtebauliche Ergdnzung der unter
Denkmalschutz stehenden Geb&ude.

Zusétzlich sollen die Vorgartenbereiche im WA1, WA2 und WAG (textliche Festsetzungen
Nr. 5 und 6) von einer Bebauung durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Stellplatze und Garagen freigehalten werden. Hierdurch soll die dorfliche Struktur entlang der
StralRen erhalten bleiben und damit das Ortsbild gewahrt werden, aber auch der rickwaértige
Bereich zu den Dauerkleingarten von baulichen Anlagen freigehalten werden, zum Schutz
der Erholungsfunktion der Dauerkleingarten. Zuséatzlich wirde die Errichtung der genannten
Anlagen die Denkmale im WAZ2 in ihrer Alleinstellung negativ beeinflussen, so dass ein
Ausschluss dieser Nutzungen dem stadtebaulichen Ziel zur Reaktivierung des
Gesamtensembles Rechnung tragt. Dies gilt auch fir Garagen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, wenn sie im hinteren Bereich errichtet werden wirden, so dass fiur alle
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im WA2 nur offene Stellplatze zugelassen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5:

In den allgemeinen Wohngebieten WAl und WAG6 sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8§ 14 Abs. 1 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit
der Bezeichnung b Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
unzulassig. Auf den verbleibenden nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind nur
Stellplatze zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 88§ 14 Abs. 1 und 23 Abs. 5 BauNVO )

Fur alle Wohnbauflachen WA1 und WAG6 erfolgt die Festsetzung der von der offenen
Bauweise abweichenden Bauweise in Form einer LaAngenbeschréankung der Baukdrper auf
18,0 m, um dem prégenden Bestand Rechnung zu tragen (textliche Festsetzung Nr. 4).

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Im Allgemeinen Wohngebiet WALl und WAG6 wird als Bauweise festgesetzt: Abweichend von
der offenen Bauweise dirfen Geb&aude eine Geb&udeldnge von 18,0 m nicht tiberschreiten.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO

Fur das WA4 erfolgt die Festsetzung einer offenen Bauweise mit einer Langenbeschrankung
von 50 m. Diese Festsetzung dient der Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung den
Innenbereich des neu geplanten Wohngebiets. Die geplante maximal zulassige
Baukorperlange ermdoglicht neben der Einordnung kleinteiliger, eigentumsorientierter
Wohnformen auch Doppel- und Reihenh&user.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des WAS orientiert sich am Bestand. Fir zukiinftige
Bebauung soll die Gestaltungsvielfalt in Bezug auf die Bauweise nicht eingeschréankt werden.

Die Bebauung innerhalb der Gewerbegebiete ist durch die historischen unter
Denkmalschutz stehenden baulichen Strukturen gepragt. Auf Grund der moglichen
gewerblichen Entwicklung innerhalb dieser Flachen und der fir die Flachen des GEe2
geltenden Baukdrperausweisung, wird auch unter Bertcksichtigung des Belangs der
wirtschaftlichen Verwertbarkeit auf die Festsetzung der Bauweise fiir die Flachen des
GEel.1 und GEel.2 verzichtet. Die Festsetzung des Bebauungsplans in Bezug auf Art und
Malf3 der baulichen Nutzung gewdhrleisten ein Einfiigen in die vorhandenen Strukturen.

80



Mit der Baukoérperausweisung ist unter Beriicksichtigung des Erhalts der baulichen Struktur
die Mdglichkeit gegeben, den eigenstandigen historisch geprégten Charakter des Gutes zu
erhalten. Es besteht mit der Baukérperausweisung Spielraum, dass Eigentimerinnen und
Eigentumer wéhrend des bestimmungsgemalRen  Gebrauchs  winschenswerte
denkmalpflegerische Veranderungen vornehmen konnen. Gleichzeitig kann auf den
technischen Fortschritt, sich wandelnde Anspriche oder sich verandernde Normen reagiert
werden. Bei einer Teilung des Grundstickes koénnen den Gebauden so ausreichend
Grundstucksflache zugeordnet werden. Auf Grund der Baukdrperausweisung bleiben groR3e
zusammenhéngende Freiflachen und grof3zigige, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen,
zwischen den Gebauden erhalten.

Fur die Grundstlicke der Nutzungsart Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindertagesstatte und Jugendfreizeiteinrichtung soll eine offene Bauweise festgesetzt
werden. Da sich hier aus der Funktion heraus die Baukorperform bestimmt, ist unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Grundstickssituation keine weitere Einschrankung der
Baukorperlangen  zur  Sicherung der stadtebaulichen Ordnung innerhalb des
Geltungsbereiches  erforderlich. Die  Ausweisung einer Bauweise fur die
Gemeinbedarfsflaichen mit der Zweckbestimmung Schule und Soziales Stadtteilzentrum
erfolgt nicht, da diese zum einem dem Bestand aber auch dem Gestaltungsspielraum fur
zuklnftige Erweiterungen und Bebauungen entgegenstehen wirden.

Die Flachen der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Freizeit- und Schulsport
soll nicht bebaubar sein. Es erfolgt daher keine Festsetzung der (berbaubaren
Grundstucksflache.

3.4 weitere Arten der Nutzung
3.4.1 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Die Entwicklung des Planungsgebiets wird nach den Leitlinien des ,Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung® (vgl. Kap. 1.3.5 Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung) durchgefihrt. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
entsprechend der Berechnungsmethodik des Berliner Modells ein Anteil von 30 % der
zulassigen Geschossflache so zu errichten ist, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Durch die Festsetzung zum Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen soll
sichergestellt werden, dass die fiir Berlin typische sozial gemischte Bevolkerungsstruktur in
den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Um dieses Ziel zu erreichen, ist es von
besonderer Bedeutung, den dringenden Bedarf von Bevolkerungsgruppen mit
Wohnraumversorgungsproblemen zu decken. Das dient auch dem in 81 Abs. 5 Satz 1
BauGB formulierten allgemeinen Planungsziel, eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 8:

In den allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4 und WAS5 dirfen nur Wohngebaude errichtet
werden, bei denen ein Anteil von jeweils mindestens 30 % der zulassigen Geschossflache
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Ausnahmsweise
konnen Wohngebaude ohne foérderfahige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach
Satz 1 erforderliche Mindestanteil in den anderen Geb&uden in den allgemeinen
Wohngebieten WA3, WA4 und WAS zusatzlich erbracht wird.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

Durch die Ausnahmeregelung in Satz 2 der Festsetzung wird eine flexible Handhabung bei
der Errichtung von férderfahigem Wohnraum erméglicht.
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Die textliche Festsetzung Nr. 8 bezieht sich hierbei auf die Wohnbauflachen WA3 und
WAA4, da in diesen Baufeldern mit der Festsetzung des Bebauungsplans zusatzlicher
Wohnraum geschaffen wird, jedoch auch auf das WAS5 indem die Festsetzung des
Wohnbestandes erfolgen soll.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Geschossflache von 34.464 m?
erreicht, da entsprechend dem Berliner Modell je 100 m? Geschossflache eine Wohnung
angenommen wird, werden 345 Wohneinheiten fur die Berechnung der notwendigen
Folgemalinahmen zu Grunde gelegt.

Weitere Ausfihrungen zur Herleitung anrechenbarer Baurechte durch den Bebauungsplan
siehe unter Pkt. 3.9 Stadtebaulicher Vertrag zum Berliner Modell zur kooperativen
Baulandentwicklung

3.4.2 Verkehr

Allgemein
Zur Beurteilung des StralRenverkehrs wurde durch LK Argus ein Verkehrsgutachten erstellt

(Stand Oktober 2017), dieses wurde im April 2019 aktualisiert. Hierin wurden die
bestehenden verkehrlichen Verhaltnisse vor Ort, das zukinftige Verkehrsaufkommen auf
den umliegenden und geplanten StraRen und an den Knotenpunkten erfasst und bewertet.

Das Verkehrsgutachten zeigt folgende Ergebnisse:

e FiUr das geplante Wohngebiet ergibt sich bei einer Geschossflache von insgesamt
134.550 mz 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 zukiinftig ca. 150 Fahrten im Ziel-
und ca. 110 Fahrten im Quellverkehr.

e Die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fir 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 Qualitéat des Verkehrsablaufs gegentber der Ist-
Situation dar.

¢ Bei einem Stellplatzschlissel von 0,8 Stellplatzen je Wohneinheit wird im Bereich des
Bebauungsplans 10-45 von ca. 350 Stellplatzen ausgegangen.

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

StralRenverkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist allseitig an das HauptverkehrsstraRennetz
angebunden. Im Gebietsinnern bestehen ErschlieRungsdefizite. Die HaupterschlieBung des
Planungsbereiches erfolgt westlich Uber die Alte Hellersdorfer Stral3e durch das Dorf. Eine
weitere ostliche ErschlieBung tber die Kastanienallee ist derzeit nicht vorhanden.

Die Anbindung des Gutes an die Kastanienallee ist die Voraussetzung fur die Entwicklung
eines wirtschaftlich tragfahigen Gewerbestandortes, um das homogen strukturierte Gebiet
aufzuwerten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes ist das Gut
Hellersdorf als ein wichtiges Bindeglied im so genannten inneren Entwicklungsband
.Perlenkette” dargestellt, um die Zielortqualitaten des Areals ,Helle Mitte* Uber das Gut bis zu
den Garten der Welt aufzuwerten.

Bei einer Verbesserung der Wegeanbindungen zwischen den Garten der Welt und der
.Hellen Mitte* wird ein beidseitiger, wertschopfender Faktor entwickelt, von dem das Gut
Hellersdorf den gréfiten Nutzeffekt erzielen wird.
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Dabei gilt es, die Wegefuhrung sicherer, klarer und geradliniger zu gestalten. Die neue
ErschlieBung bietet zugleich auch eine Chance fir eine kiinftige bautechnische Erschliel3ung
sowie eine Ansiedlung von touristischen bzw. anderen gewerblichen Leistungstragern bzw.
Unternehmen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind diese, fur die ErschlieRung erforderlichen

StralRenverkehrsflachen, planungsrechtlich zu sichern.

Fur den Bebauungsplan bedeutet das sowohl die planungsrechtliche Sicherung der

vorhandenen historischen StraRenverkehrsflachen als pragendes Element des historischen

Gutes Hellersdorf sowie die planungsrechtliche Sicherung von Verkehrsflachen zwischen

dem Gut Hellersdorf und der Kastanienallee. Diese Verkehrsflachen sind erforderlich:

e um das entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwartende
Verkehrsaufkommen zu bewaéltigen,

e die ErschlieBung der Gewerbeflachen wie auch der Wohnbauflachen WA3 und WA4
sicher zu stellen und

e um die Attraktivitdit der ehemaligen Gutsflachen fir eine gewerbliche Nutzung zu
erhéhen.

Mit dem Bebauungsplan werden so die Voraussetzungen fur eine ErschlieBung des
Gutsbereiches Uber die Kastanienallee als eine langfristig verkehrstechnisch sichere Losung
und unter Bericksichtigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens entsprechend der
bezirklichen Planung und des FNP Berlins geschaffen.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan die StralRenbegrenzungslinie der umliegenden
Stral3en fest.

Die im Bebauungsplanentwurf nérdlich der KGA ,Alt Hellersdorf* ausgewiesenen offentlichen
StralRenverkehrsflachen sind mit dem angrenzenden Bebauungsplan 10-44 abgeglichen.
Nach nochmaliger fachlicher Prifung soll es aus verkehrsorganisatorischen Griinden als
offentliche StraRenverkehrsflache einschlieBlich der Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt
werden. Von einer Festsetzung besonderer Verkehrsbestimmung Rad- und FuRBweg wird
abgesehen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®

Um die Attraktivitat des geplanten Wohngebietes WA 3 und WA 4 zu erhdéhen und grol3e
Bereiche vom Durchgangsverkehr freizuhalten, wird die Verkehrsflache zwischen der
Wohnbauflache und  Gewerbeflichen sowie den  Gemeinbedarfsflachen  als
Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Im Sinne einer hohen Wohnqualitdt soll der
Durchgangsverkehr hier vermieden werden. Gleichzeitig kann eine Begrenzung der
Fahrgeschwindigkeit in den StralRen, aber auch die Gestaltung der Stral3e derart gestaltet
werden, dass die Verkehrsflichen neben der verkehrlichen ErschlieBung auch der
beabsichtigten Aufenthaltsfunktion gerecht werden sowie Funktionen wie Spielen und
Kommunikation gerecht werden konnen. Damit wird nicht nur der beabsichtigten
Wohnqualitdt Rechnung getragen, sondern auch eine qualitativ hochwertige Verbindung mit
einer hohen Aufenthaltsverbindung in das Gebiet geschaffen. Damit werden
Wegeverbindung geschaffen, die einen Beitrag zur Verbindung unterschiedlicher Freiflachen
in der GroRRsiedlung leisten und dem Defizit bei der wohnungs- und siedlungsnahen
Freiflachenversorgung begegnen. Mit der Ausbildung eines Wendehammers wird dariiber
hinaus die Durchfahrtsmoéglichkeit zur Kastanienallee beschnitten und tragt damit zur
Ausbildung einer ruhigen Wohnstraf3e bei.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg*

Um jedoch eine fuBlaufige Verbindung von der Kastanienallee zum verkehrsberuhigten
Bereich zu ermoglichen, wird ein Rad- und FuRweg zwischen dem Wendehammer und der
Kastanienallee festgesetzt. Hierdurch kann eine Ost-West-Durchquerung unabhangig vom
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motorisierten Individualverkehr, insbesondere auch fir die Schulkinder der angrenzenden
Schule ermdglicht und gesichert werden.

Zusétzlich wird noch eine kleine Flache zwischen dem Verkehrsberuhigten Bereich und dem
Havellander Ring als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg“
festgesetzt. Hierdurch soll zukinftig eine fuRlaufige Nord-Sud-Durchquerung des Gebietes,
unabhangig vom motorisierten Individualverkehr, erméglicht werden.

Des Weiteren soll der vorhandene Rad- und Fulweg zwischen der Alten Hellersdorfer
StraBe Uber die Strale Alt-Hellersdorf zur Cottbusser Stral3e, die der Querung der
Gutswohnhauser sowie der Privaten Dauerkleingérten und der ful3laufigen Anbindung der
Jugendfreizeiteinrichtung dient, als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Rad- und Fullweg" festgesetzt werden. Durch die ful3laufigen Verbindungen soll die
Einbindung des Geltungsbereichs in die Wohngebiete der GroR3siedlung erfolgen und so ein
Beitrag zur Erhéhung der Attraktivitat und Urbanitat geleistet werden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz*

Die offentliche Freifliche stellt sich als wesentlich stadtebaulich prdgender Bereich dar und
soll im Zusammenhang mit der Funktion Ubergeordneter Grunverbindungen entlang des
Wuhle-Hénow-Weges im Planungsgebiet planungsrechtlich als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Stadtplatz® gesichert werden. Mit dieser platzartigen
Aufweitung des offentlichen Raumes als Gestaltungselemente des zentralen Bereiches des
Gutes erfolgt eine Aufwertung des Kreuzungsbereichs der tberértlichen Griinverbindungen
sowohl in Ost-Westrichtung als auch in Nord-Sudrichtung sowie eine Verbesserung ihrer
Aufenthaltsqualitat. AufRerdem soll dadurch eine Eingangssituation zwischen der historischen
Dorflage und Beginn des historischen Gutsbereichs entwickelt werden.

Einteilung der StraRenverkehrsflachen

Die textliche Festsetzung Nr. 16 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der Verkehrsflache vornimmt. Dies gqilt fir alle
Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs, hierzu gehdren die
StralRenverkehrsflachen sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Textliche Festsetzung Nr. 16:

Die Einteilung der StralRBenverkehrsflache wund der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung sind nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

3.5 Immissionsschutz/Klimaschutz

Die Immissionsschutzfestsetzungen erfolgen auf der Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung.

Verkehrslarm

Die umliegenden StraRen des Plangebiets weisen ein Verkehrsaufkommen auf, wodurch die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 stralRenseitig in Teilbereichen
Uberschritten werden. Dies betrifft zum einen die Bestandsgeb&ude in den Baugebieten
WA 1 und WA 2 vor den der Alte Hellersdorfer Stral3e direkt zugewandten Fassade, im
Baugebiet WA 3, vor den der Kastanienallee und der PlanstralRe direkt zugewandten Seite,
die Bestandsbebauung im Baugebiet WA 5 vor der Kastanienallee direkt zugewandten Seite
und im Baugebiet WA 6 vor den der Alte Hellersdorfer Stral3e direkt zugwandten Fassade.
Die Werte der Gesundheitsgefahrdung durch Stralenverkehrslarm werden an keiner
Fassade Uberschritten.

Da es sich in groRen Teilen nur um geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte
handelt und gesunde Wohnverhdaltnisse demnach aus Sicht des Verkehrslarmschutzes
gegeben sind, schlagt das Gutachten zur Bewaltigung der vorherrschenden Larmbelastung
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Grundrisslésungen, durchgesteckte Wohnungen, fir den Bereich entlang der Hellersdorfer
Stral3e und zusatzlich im Baugebiet WA 6 entlang der Alte Hellersdorfer Stral3e, im Bereich
des Kreuzungspunktes mit der Cottbusser StralRe eine Schalldammung der AufRenbauteile
vor.

Es erfolgt eine Abwagung hinsichtlich der Ergebnisse der Gutachten und deren
vorgeschlagenen Maf3nahmen.

Prifung 8 50 BImSchG (, Trennungsgrundsatz*)

Beziiglich 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 moglich vermieden werden. ldealtypischer
Weise wiirde man entlang einer Storungsquelle (z.B. entlang einer larmbelasteten Stral3e)
Industrie- oder Gewerbegebiete ansiedeln. An diese wirde sich gemischte Nutzungen
(z.B. Mischgebiete, Kerngebiete) anschlie3en. Erst dann sollten Wohngebiete folgen. Durch
diese Abfolge von Baugebieten wirde eine weitestgehend storungsfreie Nachbarschaft
zwischen den einzelnen Gebieten erreicht.

Relativiert wird der Trennungsgrundsatz u.a. durch das Gebot des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und dem stadtebaulichen und stadtsoziologischen Ziel der raumlichen
Néhe 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 Flachenverflugbarkeit kaum mdglich, dass die idealtypische Abfolge von
Baugebieten eingehalten wird. Die Einhaltung des Trennungsgrundsatzes wirde dazu
fuhren, dass das Wohnen entlang vielbefahrener Straf3en nicht moglich wére.

Wirde man am Beispiel des vorliegenden Geltungsbereichs uneingeschrankt den
Trennungsgrundsatz anwenden, musste er aufgrund der Nahe zu den belasteten Stral3en
(Alte Hellersdorfer Stral3e, Kastanienallee und Planstrafe) fir wenig storanfallig Nutzungen
vorgehalten werden, beispielsweise fir gewerbliche Nutzungen oder fir industrielle
Nutzungen. Denkbar wéaren auch Grunflachen.

Die Realisierung von gewerblichen Nutzungen wirde dazu beitragen, dass sich zu dem
bestehenden Wohnnutzungen eine schalltechnisch problematische Nachbarschaft bilden
wirde. Dies soll vermieden werden. Dies gilt umso mehr, da faktisch das dann zu
errichtende Gewerbegebiet aufgrund der benachbarten Wohnnutzung nur eingeschrénkt
gewerblich genutzt werden kann.

Die Festsetzung einer Griunflache wurde ebenfalls verworfen: Aufgrund der Nahe zu den
StralRen werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir eine Grunflache Uberschritten.
Die Nutzung als Grinflachen ware ebenfalls problembehaftet und steht auch dem Bestand
auf den einzelnen Grundstiicken entgegen.

In Anbetracht der gesamtstadtischen Verknappung von Wohnraum wird der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets der Vorzug gegentber einer weniger storanfalligen Nutzung
eingerdumt. Des Weiteren hat das schalltechnische Gutachten ergeben, dass die
schalltechnischen Konflikte l16sbar sind und gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden
kdnnen.

Aktiver Larmschutz/Schallschutzwénde, Tempo 30

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurden aktive Schallschutzmalinahmen geprift.
Hierbei wurde die Errichtung von Schallschutzwénden, die Realisierung von Tempo 30 und
die Aufbringung von larmminderndem Asphalt geprift. Im Ergebnis zeigte sich, dass keine
aktive Schallschutzmal3nahme zu einer Konfliktldsung geeignet ist.

Der vom Abgeordnetenhaus beschlossene Larmaktionsplan 2013-2018 enthalt bereits
Aussagen Uber die Wirkung von larmmindernden Asphaltdecken im Umfeld des Plangebiets.
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Im Larmaktionsplan wird das angrenzende StraRennetz so eingeschatzt, dass das Potenzial
zur Larmreduktion durch larmarme Asphaltschichten maximal 2,5 dB(A) betragt. Dieses
Potenzial zur L&rmreduzierung lasst erkennen, dass auch bei Aufbringung einer
entsprechenden Asphaltdecke weiterhin Schallpegel oberhalb der schalltechnischen
Orientierungswerte vorliegen, auch diese Maflinahme ist daher nicht zur Problemlésung
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 Mafinahmen nicht auf Ebene
des Bebauungsplans festsetzbar sind. Diese MaRRnahmen werden durch die zustandige
Fachbehdrde realisiert, ohne dass hierzu Festsetzungen in einem Bebauungsplan ndétig sind.

Trotz der errechneten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den
Strallenverkehr soll im angrenzenden StralBenraum aus stadtebaulichen Grinden auf
aktiven Schallschutz (z.B. Schallschutzwande) verzichtet werden.

Schallschutzwénde wiirden eine sehr grole Ho6he bendtigen, um auch die oberen
Stockwerke eines Gebaudes nennenswert vor Verkehrslarm schitzen zu kdnnen. Die
Errichtung von Schallschutzwdnden mit einer entsprechenden Hohe 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 begriinten Bereichen durchzogen sind. Die Errichtung einer
Schallschutzwand wiirde einen stadtebaulichen Fremdkérper ausbilden und wirde
auBerdem dazu fihren, dass sich im direkten raumlichen Umfeld ein Gefiihl der Beengung
einstellt. Dartber hinaus wirde durch die Errichtung von Schallschutzwanden zu einer
stadtebaulichen Trennung zwischen den beiden Straf3enseiten fuhren.

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. Dies kann durch eine abschirmende Bebauung gegenlber
den angrenzenden Straf3en realisiert werden. Auf diese Weise wirden an den abgewandten
Seiten ruhige Bereiche geschaffen.

Hierzu misste eine durchgehende Bebauung entlang der betroffenen Stral3en festgesetzt
werden. Dies wirde zum einen jedoch dem Bestand, der aus einzelnen kleinteiligen Ein- und
Mehrfamilienh&usern besteht entgegenstehen und zum anderen auch dem stadtebaulichen
Ziel einer aufgelockerten Bebauung.

Passiver Schallschutz/baulicher Schallschutz

Grundlegender Schutz von InnenrGumen vor L&rm entsteht durch entsprechende
Dammungen der AulRenbauteile von Gebauden. Zur Vermeidung gesundheitlicher
Beeintrachtigungen der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner und Nutzerinnen und
Nutzer durch Verkehrslarm sind entsprechende SchallschutzmalRnahmen erforderlich, um
angemessene Innenraumpegel sicherzustellen.

Die Luftschalldammung der Aul3enbauteile (einschlief3lich der Fenster) bestimmt maf3geblich
die Starke des von auf3en in die Raume eindringenden Verkehrslarms. In § 15 Abs. 2 der
Bauordnung fur Berlin (BauO BIn) ist bestimmt, dass die Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden  Schallschutz haben missen. Diese Vorschrift enthalt die
bauordnungsrechtlichen Grundanforderungen an den Schallschutz bei Gebauden. Die
erforderlichen SchallschutzmaRnahmen missen jeweils in Abhéngigkeit von der Nutzung
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getroffen werden, um die auf den jeweiligen Nutzungszweck abgestimmten MalRnahmen
gegen unzumutbare Schalliibertragungen durchfiihren zu kénnen.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Schallschutz ist gemall § 66 BauO BIn nach
Maligabe der Bauverfahrensverordnung (BauVerfVO) nachzuweisen, allerdings unterliegt
dieser Schallschutznachweis — anders als etwa der Standsicherheits- oder
Brandschutznachweis — keiner bauaufsichtlichen Prifung. Aus diesem Grund trifft der
Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 eine ,Weichenstellung“, indem er eine
Regelung zum notwendigen baulichen Schallschutz der Aul3enbauteile trifft:

Die Anforderungen an die Auf3enschallddmmung beziehen sich auf Aufenthaltsrdume in
Wohnungen. Aufenthaltsraume sind gemaR § 2 Abs. 5 BauO Bln Raume, die zum nicht nur
vortibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind, in der Regel also
Wohn- und Schlafraume (einschl. Kinderzimmern) aber auch Kichen, in denen zugleich die
Mabhlzeiten eingenommen werden.

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe R'wrs der AuflRenbauteile werden in der textlichen
Festsetzung Nr. 9 in Anlehnung an die Berechnungsvorschriften der Verkehrswege-
Schallschutzmafinahmenverordnung (24. BImSchV) angegeben. Die Festsetzung erméglicht
es, fur jeden schutzbedurftigen Aufenthaltsraum eindeutig zu bestimmen, welche
Schallddmmung die AuRenbauteile aufweisen muissen, um das Schutzziel, namlich
ausreichend niedrige Innenpegel in den Raumen, zu erreichen. Bei Einbau schallgeddmmter
Lafter missen die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile auch bei
Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels Uber die mechanische Luftungsmoglichkeit
eingehalten werden.

Durch den Bezug auf die 24. BImSchV, die als Rechtsverordnung des Bundes o6ffentlich
zuganglich ist, ist die Festsetzung ohne Zugrundelegung weiterer DIN- oder VDI-Normen
vollziehbar. Allerdings werden in der Festsetzung von der 24. BlmSchV abweichende
Korrektursummanden angewendet. Fir die tags genutzten Raume werden Schalldamm-
Male festgesetzt, die um 5 dB niedrigere Innenpegel in diesen Raumen zur Folge haben.
Die 24. BImSchV gilt in Verbindung mit der 16. BImSchV unmittelbar nur beim Bau oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen und stellt nur ein MindestmafR an Schallschutz
sicher. Im vorliegenden Fall soll jedoch im Rahmen der Abwagung im Bebauungsplan ein
hoheres Schallschutzniveau gewahrleistet werden, weil der Bebauungsplan an einem
larmbelasteten Standort neue schutzbedirftige Nutzungen ermdglicht und damit verbundene
mdgliche Konflikte bestmdglich vermieden werden sollen. Dass fiir die Neuplanung
schutzbedurftiger Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung ein héheres Schutzniveau
angestrebt werden soll als bei der Neuplanung von Verkehrswegen vorgeschrieben ist, ergibt
sich auch daraus, dass die fir die Bauleitplanung relevanten Orientierungswerte der DIN
18005 unter den Richtwerten der 16. BImSchV liegen, die fir die Neuplanung von
Verkehrswegen gelten. Die festgesetzten Zielwerte fur die Beurteilungspegel in den
Aufenthaltsrdumen leiten sich aus den Empfehlungen der Larmwirkungsforschung und der
Rechtsprechung ab. Die Regelung beriicksichtigt bei Aufenthaltsrdumen mit Anspruch auf
Schutz des Nachtschlafes (z.B. Aufenthaltsraume in Wohnungen) die Anforderungen fir die
Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht. MalRRgeblich ist das jeweils héhere sich ergebende
resultierende bewertete Schalldamm-Mal erf. R'y res.

Der bauliche Schallschutz wird gem&R §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB durch die textlichen
Festsetzung Nr. 9 geregelt. Er orientiert sich an der planungsrechtlich zulassigen ,Worst-
Case“-Situation im lautesten Stockwerk.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen die AufRenbauteile, die entlang der Alte Hellersdorfer StraRe und
Cottbusser Strae orientiert sind, auf der Flache HGFEH resultierende bewertete
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Schalldamm-Male (erf. R'wes) aufweisen, die gewéhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von

maximal

e 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

o 35 dB(A) tags in Unterrichtsraumen und ahnlichen Raumen und

e 40 dB(A) in Burordumen und ahnlichen Raumen

nicht Uberschritten wird.

Die Bestimmung der erf. R'wes erfolgt flr jeden Aufenthaltsraum gemafd der Anlage der

Verkehrswege-Schallschutzmaflinahmenverordnung vom 4. Februar 1997 (24. BImSchV).

Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV

fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusetzen. Die

Beurteilungspegel auf3en fir den Tag L, r und fir die Nacht L n sind fur Stra3en gemal § 3

der Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18. Dezember

2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit der Festsetzung zur Schallddmmung der AuRenbauteile stellt der Bebauungsplan sicher,
dass trotz der Verkehrslarmbelastung Innenraumpegel erreicht werden, die bei
geschlossenen Fenstern Kommunikations- und/oder Schlafstérungen vermeiden. Bei
geodffneten Fenstern wére dies jedoch nicht der Fall. Wé&hrend tagsuber kurzzeitiges
StoR3liften zumutbar ist, ist dies nachts nicht moglich. Zu den allgemeinen
Wohnbediirfnissen gehort jedoch grundsatzlich die Moéglichkeit, bei (teil)getffnetem Fenster
zu schlafen. Herkdbmmliche Fenster weisen in gekippter Stellung Ublicherweise
Schallpegeldifferenzen von ca. 15 dB(A) auf, d.h. bei Orientierungswerten von ber 45 dB(A)
wird der Wert von 30 dB(A) nicht ohne besondere MalRnahmen erreicht.

Passiver Schallschutz/Grundrissregelung

Da die Orientierungswerte der DIN 18005-1 durch den Verkehrslarm entlang der Alte
Hellersdorfer ~ StraBe in der Nacht Uberschritten werden und  bauliche
Schallschutzmafinahmen nur bei geschlossenen Fenstern voll wirksam sind sowie die Tag- /
Nacht-Differenz von 10 dB(A) nicht eingehalten werden kann, geniigen Regelungen allein
zur Dammung von AufRenbauteilen zur Vermeidung der Beeintrdchtigung gesunder
Wohnverhaltnisse nicht. Um eine natirliche Beliiftung von Aufenthaltsraumen insbesondere
in den Nachstunden zu ermdglichen, wird gemalR 89 Abs.1 Nr.24 BauGB eine sog.
»Grundrisshindung” festgesetzt (textliche Festsetzung Nr.10). Wohnungen sind so
anzuordnen, dass eine Mindestanzahl Aufenthaltsrdume zur schallabgewandten Seite, dem
ruhigen Innenbereich ausgerichtet wird. Auf diese Weise ist es mdglich, dass Wohn- und
Schlafraume zur ruhigen Seite hin ausgerichtet werden kdnnen, was sich positiv auf die
Wohnverhéltnisse auswirkt.

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

Mit der Festsetzung zur schalloptimierten Grundrissanordnung trifft der Bebauungsplan eine
Regelung, die die Unterbringung von SchlafrAumen auf der larmabgewandten Geb&audeseite
ermdglicht, so dass hier nachts bei teilgedffneten (gekippten) Fenstern ohne
Larmbeeintrachtigung geschlafen werden kann. Dabei werden alle Bereiche mit allgemein
zulassigen Wohnungen erfasst, bei denen die prognostizierten Larmpegel die
gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 berschreiten.
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Textliche Festsetzung Nr. 10
Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden in den allgemeinen Wohngebieten WA
1, WA 2 und WA 6 entlang der Alte Hellersdorfer Strale und der Cottbusser StralRe
sowie in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 entlang der Kastanienallee bei Neubau
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthaltsrAumen muissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit jeweils mindestens
einem Fenster von der StralRe abgewandt ausgerichtet sein. Hiervon ausgenommen sind
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auf3enwande nicht zu einer larmabgewandten
Seite ausgerichtet sind.
In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Aul3enw&nde nicht zu einer
larmabgewandten Seite ausgerichtet sind, missen in mindestens einem Aufenthaltsraum
(bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens zwei
Aufenthaltsrdumen (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen) durch
besondere Fensterkonstruktionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder
durch andere bauliche Malinahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht
werden, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit in dem Raum oder den Raumen bei mindestens einem teilgetffneten Fenster
nicht Gberschritten wird.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung zur Hinnahme der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz und zu den Grundrissregelungen missten
fir die Fassadenabschnitte getroffen werden, fiir die in der schalltechnischen Untersuchung
ein Orientierungswert von 55 dB(A) oder mehr tags bzw. von 45 dB(A) oder mehr nachts
ermittelt wurde. Fir Fassadenabschnitte mit niedrigeren Beurteilungspegeln ist eine
Festsetzung entbehrlich, da die Anforderungen an die Schallddmmung bei Ublichen
Bauweisen hier  bereits  aufgrund anderer  Vorschriften  wie  z.B. der
Energieeinsparverordnung, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrieben ist, erfillt sind.
Aber auch bei eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte geman
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 um bis zu ca. 5 dB(A) kann fir die Mehrzahl der Wohnungen im
Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.

Folgende stadtebauliche Griinde sprechen allgemein und speziell im vorliegenden Fall fr
die Hinnahme einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete in der 0. g. GréR3enordnung:

1. Da Wohngebaude gemaR BauNVO in Mischgebieten ebenso allgemein zulassig sind
wie in allgemeinen Wohngebieten, erscheint es schwer nachvollziehbar, wieso sich
gesunde Wohnverhéltnisse in den beiden genannten Baugebieten hinsichtlich der
einzuhaltenden Larmwerte voneinander unterscheiden sollen. Grundsétzlich wird
auch seitens der zustandigen Senatsverwaltungen anerkannt, dass der Abwagung
eines Bebauungsplans in stark verkehrslarmvorbelasteten Bereichen eine Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte fir Mischgebiete und Verkehrslarm gemaf
Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts — und damit eine
Uberschreitung um 5 dB(A) der fir allgemeine Wohngebiete anzusetzenden
schalltechnischen Orientierungswerte — zugrunde gelegt werden kann. Diese
Vorgehensweise erfordert allerdings eine entsprechende Begriindung.

2. Die vorstehend beschriebene Vorgehensweise entsprache auch der Rechtsprechung
und der Kommentierung der BauNVO (s. Kapitel 2.1). Bei nachtlichen
Beurteilungspegeln im Plangebiet von bis zu 50 dB(A) ergibt sich bei teilgedffnetem
Fenster ein mittlerer Innenpegel von ca. 35 dB(A), ein Wert, der auch aus
larmmedizinischer Sicht als zumutbar angesehen werden kann. Einen solchen
Innenpegel lasst z.B. auch die DIN 4109 fur haustechnische Anlagen zu. Er
entspricht der Obergrenze der Spanne, die in der VDI 2719 /59/ empfohlen wird.

3. Bereiche mit nachtlichen Verkehrslarmbeurteilungspegeln von héchstens 45 dB(A)
sind im Land Berlin in innerstadtischer Lage so gut wie keine vorhanden. Selbst bei
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geschlossener Bebauung entlang von HauptverkehrsstraBen wird nachts vor den
larmabgewandten Seiten ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) allenfalls in den unteren
Geschossen eingehalten.

4. Der Trennungsgrundsatz gemafd 8§ 50 BImSchG wirde im vorliegenden Fall die
raumliche Trennung zwischen der Kastanienallee und der geplanten
schutzbediirftigen Bebauung in dem Baugebiete WA 3 verlangen.

5. Eine Durchbrechung des Trennungsgebots im Sinne des § 50 BImSchG erscheint
vorliegend angesichts der empfindlichen Nutzungen auch aus folgenden Grinden
vertretbar:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Nachverdichtung, MalBnahmen zur
Innenentwicklung, s. auch §la Abs. 2 BauGB),

¢ Nutzung vorhandener Infrastruktur,
Gebot kostensparenden Bauens,

¢ Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch geeignete bauliche
und technische Vorkehrungen (Textliche Festsetzungen zum Larmschutz).

6. Den Ergebnissen fur den Prognoseplanfall liegt die Worst-Case-Annahme zugrunde.
Im Plangebiet 10-45 wird dabei vor den Sidfassaden der im Baugebiet WA 3
vorgesehenen Wohngebdude der OW nachts um maximal 4 dB(A) tberschritten; vor
dem direkt im Eckbereich Kastanienallee/Planstral3e geplanten Gebaude betragen
die Uberschreitungen tags maximal 2 dB(A) und nachts maximal 6 dB(A).

7. Bei Verwirklichung der Planung ergeben sich vor den straBenabgewandten Fassaden
der Uberwiegenden Mehrzahl der in dem Plangebiet vorhandenen und vorgesehenen
Wohngebaude tagsiuber grotenteils ausreichend ruhige Bereiche. Des Weiteren sind
in dem Plangebiet tagsiber zudem groR3flachige ebenerdige Freibereiche vorhanden,
in denen der OW tags von 55 dB(A) eingehalten wird.

8. Im Plangebiet betragen die OW-Uberschreitungen vor den straRenzugewandten
Fassaden der Bestandswohngebaude in den Baugebieten WA 1 und WA 6 tags
maximal 4 dB(A) und nachts maximal 8 dB(A). Zu bericksichtigen ist, dass
planungsrechtlich im sidlichen, hoher verlarmten Bereich des Baugebiets WA 6 noch
neue Wohngebaude moglich sind. Im Baugebiet WA 5 im Plangebiet 10-45 ergeben
sich fur die bestehenden Wohngebaude tagstiber eine OW-Einhaltung und nachts
eine OW-Uberschreitung von maximal 4 dB(A).

Gesunde Wohnverhaltnisse sind aus der Sicht des Verkehrslarmschutzes im Plangebiet 10-
45 entlang der Alte Hellersdorfer Strafl3e und insbesondere in Teilbereichen des Baugebiets
WA 6, im Kreuzungsbereich Alt-Hellersdorf/Alte Hellersdorfer Strafle sowie entlang der
Kastanienallee im WA 3 mit zusatzlichen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
gegeben.

Freizeitlarm

Die bestehende Skateanlage im Libertypark wirde bei einem Weiterbetrieb am derzeitigen
Standort LarmschutzmalRnahmen an den sudlich zur Anlage gelegenen Bestandsgebauden
sowie an den nordlich an den Libertypark geplanten Wohngebauden erfordern.

Da diese erforderlichen LarmschutzmalRnahmen jedoch gréRere stadtebauliche Eingriffe in
die geplante Bebauung erfordert, soll die Skateanlage verlegt werden. Der neue Standort,
sudlich des Gewerbegebietes in der im vorliegenden Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Grunflache, weist dagegen entsprechende rdumliche Entfernung zu sensiblen
Nutzungen auf. Die Sicherung der Umverlegung der Skateanlage wird im stadtebaulichen
Vertrag gesichert, so dass fur die geplante Bebauung der allgemeinen Wohngebiete WA 3
und WA 4 keine zusatzlichen Larmschutzfestsetzungen erforderlich sind.

Da innerhalb der GE2 Flachen eine Uberschreitung der geméaR Freizeitlarm-Richtlinie

zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) aufgezeigt wurde, erfolgt folgende Festsetzung fir
die Flachen, die zur 6ffentlichen Grlnflache Skateanlage ausgerichtet sind:
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Textliche Festsetzung Nr. 21:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Linien K-L; M-N und O-P sind zum
Schutz vor Larm in den baulichen Anlagen Fenster der zur o6ffentlichen Parkanlage
Skateanlage ausgerichteten Aufenthaltsraume nur als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Beliftung auszufithren. Es kdnnen MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen
werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Dies erfolgt zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in R&umen des
eingeschrankten Gewerbegebietes durch Ausschluss der Flachen als ,mafgeblicher
Immissionsort* im Sinne der anzuwendenden Regelwerke, die bei der Planung der
Skateanlage zu berilicksichtigen sind.

Es ist davon auszugehen, dass das sldliche Baufenster im GEe2 aufgrund der
Baukdrperfestsetzung und der dadurch beschrankten Bebauungsmoglichkeiten auf dem
Gutshof, eine Bebauung erfahren wird und damit ausreichenden Schutz vor
Larmimmissionen bieten wird. In den It. Gutachten kritischen Bereichen kommt die o.g.
textliche Festsetzung zur Anwendung.

Fur die weiteren Sport- und Freizeitanlagen weist das Schallschutzgutachten keine
erforderlichen MaRnahmen aus.

Gewerbeldrm

Fur die im Plangebiet 10-45 vorgesehenen eingeschrankten Gewerbegebiete ist mit
textlicher Festsetzung Nr. 11 vorgesehen, dass nur Betriebe und Anlagen zuldssig sein
sollen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Weitere Larmschutzfestsetzungen sind
daher nicht erforderlich.

3.6 Griunfestsetzungen/Zuordnungsfestsetzungen

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die langfristige Sicherung der bereits
vorhandenen Griinflichen der Kleingartenanlage (KGA) ,Storchennest* und "Alt-Hellersdorf",
den Griunflachen noérdlich des Beerenpfuhlgrabens sowie dem rudimentér erhaltenen
Gutspark, die das historische Gut als Weichbild umgeben. Unter Bertcksichtigung der
teilweise vorhanden stadtebaulich pragenden Grinstrukturen wird so ein wesentliches
Strukturelement im Ubergang zur GroRsiedlung entwickelt.

Grunflachenversorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden oOffentliche Grinflachen entlang dem
Beerenpfuhlgraben planungsrechtlich gesichert, um ein fuBlaufige Verbindung entlang dem
Graben bis in das Wubhletal zu gewahrleisten und so bestehende Defizite der Versorgung mit
siedlungsnahen Grunflachen durch die Verbindung von Freiflachen unterschiedlicher Qualitat
untereinander auszugleichen.

Des Weiteren soll die im Libertypark bestehende Skateanlage aus dem Park in diese
Grunflache verlagert werden, um Nutzungskonflikte mit der Wohnbebauung auszuschlie3en.
Die Umsetzung ist im stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Die Grinflache wird mit der
Zweckbestimmung ,, Offentliche Parkanlage mit Skateanlage” festgesetzt.

Weitere Festsetzungen offentlicher Grinflachen sollen in Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes nicht erfolgen.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Libertypark als offentliche
Parkanlage mit bestehendem Spielplatz und Skateanlage.

Der durch die Planung entstehende Bedarf an wohnungsnahen offentlichen Griinflachen
kann hierdurch teilweise abgedeckt werden. Mangels verfiigbarer Flachen zur Ausweisung
zusatzlicher offentlicher Grinanlagen im Umfeld des Plangebiets bleibt ein zusatzlicher
Bedarf an wohnungsnahen Grinflache bestehen. Mit den bestehenden o6ffentlichen
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Grunflachen im direkten Umfeld weist der Ortsteil jedoch eine groRe Bandbreite
unterschiedlicher Freiraumstrukturen auf. Die Freiraumversorgung ist auch mit Umsetzung
der Planung insgesamt als gut zu bewerten.

Die in dem Libertypark bestehende Skateanlage soll aus dem Park in die durch den
vorliegenden Bebauungsplan zu sichernde Offentliche Grinflache Skateanlage am
Beerenpfuhlgraben verlegt werden. Die Umsetzung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag
gesichert. Mit der Verlegung der Skateanlage konnen grol3e Teile des Libertypark einer
neuen Nutzung zugefiuigt werden und das Angebot fur die Bevdlkerung erweitern.

Offentliche Spielplatzversorgung

Innerhalb des Plangebiets erfolgt keine Ausweisung eines Spielplatzes. Jedoch wird
aufgrund des Defizits an &ffentlichen Spielplatzen in Hellersdorf-Nord im nérdlich
angrenzenden Bebauungsplangebiet 10-44 in einer offentlichen Parkanlage ein Spielplatz
festgesetzt und in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert. Des Weiteren werden durch die
Verlagerung der Skateanlage im sudlich angrenzenden Libertypark zusatzliche Spiel- und
Bewegungsflachen (ca. 1.200 m?) geschaffen. Auf die Festsetzung von Spielplatzen wird
daher verzichtet.

Private Spielflachen

Die ausreichende Versorgung mit privaten Spielflachen nach BauOBIn von insgesamt
ca. 2.320 m? innerhalb des Baugebietes wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die hierzu
notwendigen nicht Gberbaubaren Grundstickflachen gesichert.

3.6.1 Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingéarten

Innerhalb des Planungsgebiets werden die kleingartnerisch genutzten Flachen, die einen
besonderen stadtebaulichen Gesamteindruck  vermitteln, als Dauerkleingarten
planungsrechtlich gesichert. Diese entsprechen in ihrem Wesen nach grundsétzlich der
Nutzungsart privater Grunflachen. Diese Flachen haben keine planungsrechtliche
Vorpragung fur eine Wohnnutzung auf Grund des Bestandes. Die Kleingartenanlagen ,Alt-
Hellersdorf* und ,Storchennest® sind landeseigene Anlagen, die entsprechend
Kleingartenentwicklungsplan gesichert werden.

Dem offentlichen Belang der Sicherung des Bestandes an Kleingartenanlagen im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf entsprechend bundesweiter Richtwerte, den Leitsdtzen des FNP Berlin
und dem Kleingartenkonzept der Stadt Berlin, die bestehende gute Versorgung mit
Kleingarten als typische Berliner Form stadtischer Erholungsflachen zu erhalten sowie dem
privaten Belang der Kleingartner, namlich dem Erhalt der von ihnen geschaffenen Werte,
wird gleichermalRen Rechnung getragen.

Die Kleingarten haben neben ihrer historischen und sozial-kulturellen Bedeutung als
Wohnergéanzungsflachen in der Mieterstadt Berlin und insbesondere in der GroR3siedlung
Hellersdorf mit ihrem verdichteten Geschosswohnungsbau ihre Berechtigung. Die Garten
innerhalb des Stadtgebietes stellen Flachen der notwendigen taglichen Erholung fir die
Bewohnerinnen und Bewohner der gesamten Stadt dar. Hier insbesondere ist der Bedarf vor
Ort fur direkte Anlieger als ein zentrales Erholungsgebiet in Wohnnéhe im sozial schwachen
Raum Hellersdorf-Nord zu berticksichtigen.

Eine Errichtung von Lauben und Vereinshdusern in den privaten Dauerkleingarten ist
zuzulassen, um eine Nutzung als Kleingartenanlage zu ermdéglichen. Die zuléassige
Bebauung wird daher mit der textlichen Festsetzung Nr. 18 auf eingeschossige Lauben mit
einer Grundflache inklusive Nebenanlagen von 24 m2 beschrankt. Zusatzlich kénnen auch
Vereinshauser errichtet werden, die mit dem Nutzungszweck der Kleingartenanlage im
Einklang stehen.
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Textliche Festsetzung Nr. 18:

In den Dauerkleingarten dirfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht
Wohnzwecken dienen und deren Grundflache einschlielich Nebenanlagen — wie
Kleintierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerateraum und Uberdachter Freisitz — 24 m?
nicht dberschreitet. Eingeschossige Vereinshauser, die mit der Zweckbestimmung in
Einklang stehen, kénnen zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zusétzlich dienen die Kleingartenanlagen auch der Sicherung einer Grinverbindung als
wichtige Rad- und Ful3netzverbindung. Sie besitzen damit eine wesentliche Bedeutung fur
die Freizeit- und Erholungsfunktion des Gebietes und tragen somit wesentlich zur Erhéhung
der stadtischen Lebensqualitdt im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bei. Neue Stadtqualitaten
konnen durch die Verknipfung von historischer Struktur und Grof3siedlungsstruktur
entwickelt werden.

Das Dorf und das Gut Hellersdorf sind ein entscheidender Verbindungsbaustein in der
Wegebeziehung zwischen den ,Garten der Welt* und dem Stadtteilzentrum ,Helle Mitte*
sowie anderen touristischen Wegebeziehungen, wie zum Beispiel Uberregionale Radwege
und Wanderrouten; ein Verbindungsbaustein, der zugleich fiir das Gut Hellersdorf selbst und
dem gesamten Umfeld nutzbringend ist.

Ein weiteres Planungsziel des Bebauungsplans besteht in der Sicherung einer
Grinverbindung in Nord-Sitd-Richtung von der KGA ,Alt Hellersdorf Uber das Gut
Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle, auch in Ubereinstimmung mit der
ubergeordneten Planung.

Flachen der Durchwegung stellen ein charakteristisches Merkmal einer Kleingartenanlage
gemaR Bundeskleingartengesetz (BKleinGG) dar; entsprechend bildet die Offnung fur die
Allgemeinheit (Durchwegung, Aufenthaltsbereiche, Spielplatze u.a.) ein wesentliches
Element fur die dauerhafte Sicherung von Kleingartenanlagen. Hierdurch erlangt die private
Griunflache einen eingeschrankt offentlich nutzbaren Bereich, der die eingeschrénkte
Erholungsnutzung der Offentlichkeit gewahrleistet. Das Land Berlin wird, da keine
Selbstbindung Ubernommen wird, keine Flachenverortung, also keine Flachen mit einem
Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit belegen, da die Festsetzung der Nutzungsart
.Private Dauerkleingartenanlage” die Zulassigkeit von Wegen einschlief3t.

3.6.2 Grinflache mit der Zweckbestimmung , 6ffentliche Parkanlage — Skateanlage -*

Entlang des Beerenpfuhlgrabens soll langfristig die Sicherung eine Durchwegung erfolgen.
Mit der Festsetzung der Flache als 6ffentliche Parkanlage kann eine Grindurchwegung in
Ost-West-Richtung auch als Rad- und FuRweg gesichert werden. Die 6ffentliche Parkanlage
dient auch zur Anbindung des Rad- und FuRweges von der Alte Hellersdorfer Strale zum
ostlich gelegenen Libertypark und damit einer Pkw-freien Durchquerung des Gebietes

Des Weiteren soll die derzeit noch im Libertypark befindliche Skateanlage auf diese
offentliche Griinflache umziehen. Dies geschieht insbesondere vor dem Hintergrund der
Larmbelastung, die durch die Skateanlage ausgelost wird (siehe auch Kap. 3.5
Immissionsschutz).

Es konnte im Rahmen der gutachterlichen Prifungen eine unmittelbar sidlich an das
Gutsareal angrenzende Flache als Ersatzstandort der Planung zugrunde gelegt werden, da
deren urspringliche Verwendung zur Versickerung von Niederschlagswasser
wasserwirtschaftlich entbehrlich wurde.

Die fachgutachterlichen Aussagen haben aufgezeigt, dass dieser Standort nur geringe
SchutzmalBnahmen erfordert. Deshalb wurde entschieden, eine Verlagerung der
Skateanlage zur Grundlage fir die weiteren Planungen zu nehmen.

Im Rahmen des umfassenden Beteiligungsverfahrens der Bewohnerschaft der Umgebung zu
den Zielen der Neugestaltung fir den Bereich Gut Hellersdorf im April 2018 wurde eine
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intensive Beteiligung der Nutzerinnen und Nutzer zur vorgesehenen Verlagerung der
Skateanlage im Libertypark vereinbart.
Vereinbarungen dazu wurden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Die Planung der BWB sieht die Aktivierung von Regenriickhalt (Stadtplatz- und Planstral3e
C-Flachen) im Kanalnetz innerhalb der o6ffentlichen Parkanlage Skateanlage vor. Eine
geforderte Befahrbarkeit/Zuganglichkeit der Flache 6ffentliche Parkanlage Skateanlage wére
nach nochmaliger Prifung nicht gegeben gewesen.

Unter Berucksichtigung der 6ffentlichen Belange
e Planung der Regenentwadsserung des Stadtplatzes und der Offentlichen
StralRenverkehrsflachen sowie
e der Umsetzung von Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag zur
Errichtung/Verlagerung der Skateanlage durch den Bezirk
ist eine Erweiterung der offentlichen Parkanlage Skateanlage um 10 m in sudlicher Richtung
im Laufe des Verfahrens erfolgt. Hierfiir ist nach nochmaliger fachlicher Prifung aus
funktionalen Griinden und denkmalpflegerischen Belangen die Ubertragung/Buchung von
Flachen aus dem Fachvermégen Schule/Sport ins Fachvermdgen Grin erforderlich.

Damit ist gewahrleistet, dass auf dem Standort die geplante Skateanlage errichtet werden
kann.

3.6.3. Grinflache mit der Zweckbestimmung , Private Parkanlage*”

Mit der Entwicklung des zentralen Bereiches des Gutes Hellersdorf sollen als wesentlich
stadtebaulich pragende Strukturelemente drei Raume unterschiedlicher Qualitat entstehen,
die auch langfristig den historisch gewachsenen Charakter widerspiegeln. Im Stiden entsteht
innerhalb der gewerblich genutzten Flachen eine nicht Uberbaubare Grundstiicksflache, die
von den ehemaligen Wirtschaftsgebduden umgeben ist und den Charakter des ehemaligen
Wirtschaftshofes aufnimmt. Nordlich daran anschlieBend wird ein Stadtplatz festgesetzt, der
neben dem ehemaligen Gutshof von weiteren denkmalgeschiitzten Gebauden gefasst und
eine urbane Nutzung im Sinne einer identitatsstiftende Idee erhalten soll. Weiter nordlich,
unmittelbar an dem historischen Gutshaus soll in Anlehnung an historische Gutshoéfe eine
Grunflache im Sinne eines Gutsparkes angelegt werden. Festgesetzt werden soll eine
private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage“. Damit wird die
stadtebauliche Wirksamkeit dieses stadtbildpragenden Elementes entsprechend den
Planungszielen erhalten. Innerhalb dieser Flache sind unter Bertcksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange nur auf die hier beabsichtigte Nutzung als Parkanlage
bezogenes Zubehor, wie z.B. Brunnen, Sitzgruppen und Pavillons, zulassig.

Die Abgrenzung erfolgte unter Berlcksichtigung der Erweiterungsflachen der
Kleingartenanlage, der denkmalpflegerischen Belange und der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit der verbleibenden Gewerbeflachen. Die Bebauung wird hier durch die
beabsichtigte Festsetzung nicht weiter eingeschrankt, da die Rahmenbedingungen einer
baulichen Entwicklung bereits durch den Denkmalschutz vorgegeben wurden. Ein Bedarf an
offentlichen Griunflachen besteht nicht.

3.6.4 Baumpflanzungen

In den zukinftigen Wohngebieten WA3 und WAA4 soll je vier Stellplatze ein Baum gepflanzt
werden (textliche Festsetzung Nr. 7). Mit diesen Festsetzungen kann ein bestimmter
Vegetationsanteil auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen gesichert und ein Beitrag
zur Qualitatssicherung des Landschaftsbildes — gerade mit Blick auf die Stellplatzanlagen —
geleistet werden.
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Neben der Bedeutung fur die Biotopentwicklung und das Landschaftsbild wirken sich die
Baumpflanzungen positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus. Mit der
Mallnahme koénnen Eingriffe in Natur und Landschaft gemindert werden. Durch
Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkihlung aus der Verdunstung des in
unterirdischen und oberirdischen Organen der Baume gespeicherten Wassers kdnnen
besonders Eingriffe in den Klima- und Wasserhaushalt ausgeglichen werden, sofern diese
vorliegen.

Die  Festsetzung erfolgt insbesondere unter  Berlcksichtigung  notwendiger
Ersatzpflanzungen fir die Fallung von Baumen, die nach Baumschutzverordnung geschutzt
sind.

Textliche Festsetzung Nr. 7:
Ebenerdige Stellplatzflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein hochstammiger,
grol3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen und zu
erhalten. Dabei sind mindestens 4,5 m2 grof3e Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0
m nicht unterschreiten darf.

Dies ist erforderlich, um den Erhalt der Baume langfristig zu sichern und um den
Lebensraum der Baume in ausreichendem Umfang zu gewahrleisten.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V. mit Nr. 25 a BauGB)

3.7 sonstige Festsetzungen/Gestaltungsregeln
3.7.1 Werbeanlagen

In den Gewerbegebieten sollen Werbeanlagen und Warenautomaten grundsatzlich nur an
der Statte der Leistung zuldssig sein. Damit ist Fremdwerbung ausgeschlossen und kann
nicht als eigenstéandige Gewerbenutzung betrieben werden. Das gesamte Gut Hellersdorf
soll in seinem historischen Charakter nicht durch Fremdwerbung gestdrt und abgewertet
werden. Vielmehr sollen die am Standort befindlichen Firmen und Unternehmen in ihrer
Wahrnehmung von auflen gestarkt und unterstitzt werden. Die textliche Festsetzung
Nr. 15 trifft daher folgende Regelung:

Textliche Festsetzung Nr. 15:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Werbeanlagen und Warenautomaten nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fir Werbeanlagen ist
unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 AGBauGB)

3.7.2 Fahrrechte Feuerwehr

Fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Soziales Stadtteilzentrum ist im
rickwartigen Bereich innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets eine 6ffentliche Zuwegung zu
sichern. Diese dient als Zufahrt fur die Feuerwehr und ist an die offentliche Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich angebunden. Ein Erfordernis fir die
Sicherung besteht, da durch den derzeitigen Ausbau des Standortes eine riickwartige
ErschlieBung durch die Feuerwehr in Zukunft erfolgen muss.

Die Festsetzung stellt zwar im Sinne von § 14 GG, der den Schutz des Eigentums beinhaltet
einen Eingriff dar, dem aber dennoch entsprochen wird, da mit der Inanspruchnahme
privater Grundstlcksflachen die Verwertbarkeit und die Funktionalitdt des Grundstlicks
gegeben sind und es dem Wohl der Allgemeinheit dient.
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Da die genaue Lage der Wegefiihrung noch nicht feststeht, wird das Fahrrecht nur auf einer
Breite von mindestens 3,5 m festgesetzt. Die Zweckbestimmung der WA-Flache bleibt
dadurch gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 20: Feuerwehrflache

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache c ist mit einem Fahrrecht fiur die Feuerwehr in
einer Breite von mindestens 3,5 m zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

3.8 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Gutsbereich Hellersdorf befinden sich einige Denkmale/Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen (siehe auch Kapitel 1.2.7). Die unter Denkmalschutz stehenden
Einzelbauwerke sind zeichnerisch als Denkmal tbernommen.

Des Weiteren ist das Gut Hellersdorf als Ensemble ausgewiesen, die dem Denkmalschutz
unterliegt. Die Abgrenzung des Ensemblebereichs wurde zeichnerisch bernommen.

Da die Denkmalerhaltungsbereichslinie an der Strafl3e Alt-Hellersdorf und an einem Gebaude
im Gutsbereich in Teilen der StralRenbegrenzungslinie gleicht, wird fur diesen Bereich
festgestellt, dass die StraRenbegrenzungslinie der Denkmalerhaltungsbereichslinie in diesem
Abschnitt entspricht.

Textliche Festsetzung Nr. 19:

Zwischen den Punkten A, B, C und D sowie zwischen den Punkten | und J ist die Linie zur
Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, zugleich
Strallenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 22:

Die Flache a ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Unternehmenstragers zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der Bebauungsplan sichert die Flache a mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des zustandigen Unternehmenstragers. Damit wird sichergestellt, dass die Forderung der
BWB, insbesondere die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen bis zu 260 kN, umgesetzt werden
kann. Darlber hinaus wird ausgeschlossen, dass die Funktion durch die zu planende
Skateanlage beeintrachtigt wird.

3.9 Stadtebaulicher Vertrag zum Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung

Parallel zum Bebauungsplan wurden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land
Berlin und dem Vorhabentrager des Wohnungsbauprojekts der Wohnbaufelder WA3 und
WA4 Regelungen getroffen, die auf dem Berliner Modell zur kooperativen
Baulandentwicklung beruhen. Dieser Vertrag regelt die Beteiligung der Projekttréagerin an der
Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens dienenden Planungs-,
Ordnungs- und InfrastrukturmafRnahmen und deren Finanzierung. Zugleich sollen die mit
dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele durch vertragliche Vereinbarungen im
Sinne von 811 Abs.1l Satz2 Nr.2 Baugesetzbuch geférdert und gesichert werden.
Insbesondere soll das stadtebauliche Ziel umgesetzt werden, gemischte Bewohnerstrukturen
durch einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen sicherzustellen sowie
einen angemessenen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung zu leisten. Das Berliner
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Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht zur Stabilisierung sozial durchmischter
Bewohnerstrukturen die Festschreibung einer Quote férderfahiger Wohnungen von 30 % vor.

Fur die Wohnbauflache im WA 5 erfolgt ebenso im Bebauungsplan die Festsetzung zum
geforderten Wohnraum, auch wenn dort bereits nach 8 34 BauGB Baurecht fir
Wohnungsbau bestand und sich das bestehende MalR durch den vorliegenden
Bebauungsplan nicht relevant geandert hat, da es sich im Wesentlichen um eine
Bestandssicherung der pragenden stadtebaulichen Strukturen unter Berlcksichtigung der
Belange der Denkmalpflege handelt. Somit wird diese Festsetzung im Sinne der
Gleichbehandlung auch fir diese Baugebiet im Plangebiet getroffen, fir das kein
stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigentimer geschlossen wurde, da auch in diesem Bereich
die Voraussetzung fir die Entstehung von Wohngebauden in Geschossbauweise mit dem
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert wird..

Bestandteile des Vertrags sind die Kostenibernahme oder Herrichtung von
Folgemallnahmen im Rahmen der Angemessenheit durch den Projekttrager. Der
Angemessenheitsbetrachtung des Berliner Modells liegt die Belegungsdichte im
Geschosswohnungsbau mit zwei Einwohnern je Wohneinheit zugrunde. Im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages und erganzenden ErschlieBungs- sowie
Grundsticksiubertragungsvertrag werden Regelungen fiir die Herstellung offentlicher
Verkehrsflachen getroffen, hierzu z&hlen die Planstral3e und die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich sowie besonderer Zweckbestimmung Rad-
und FuBweg als Verbindung zur Kastanienallee und nach Norden und der Errichtung eines
Weges in der zukiinftigen Kleingartenanlage. Die kostenfreie Ubertragung erforderlicher
Grundstucksflachen ist ebenfalls Inhalt des Vertrages. Daruber hinaus enthalt der Vertrag
Regelungen fir die Kostenbeteiligung bei der Errichtung durch das Land Berlin far
Folgemalinahmen im sozialen Infrastrukturbereich (Kita, Schule), welche sich an dem Uber
das nach § 34 BauGB hinaus zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung des
Bebauungsplanes ermitteln. Das Land Berlin verpflichtet sich gemal Vertrag zur zeithahen
Herstellung.

Diese Regelung entspricht den Grundsatzen des Rundschreibens 7/2017 der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Il C und WBL zur Bestimmung der
Geschossflache Wohnen im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung.

Angemessenheit

Zur Sicherstellung der Angemessenheit der sich aus dem Vertrag ergebenden Pflichten und
Bindungen und zur Begrenzung der Kostenbeteiligung haben die Parteien das nach dem
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung vorgesehene einheitliche
Bewertungsschema zugrunde gelegt. Die Ergebnisse werden in Wert-/Kostentabellen belegt.
Im Ergebnis liegt die, in der Wertetabelle modelhaft errechnete, Bodenwertsteigerung bei
6.090.733 € abziglich der Kosten fiur ErschlieBung, soziale Infrastruktur und
Verfahrenskosten plus mietgebundenen forderfahigen Wohnraum mit Forderung von
3.371.151 €, somit betragt die Bodenwertsteigerung minus Summe Kosten insgesamt
2.719.583 €. Hierdurch wird modellhaft die Angemessenheit des Vertrages geprft.

Diese Angemessenheitsprifung wurde bereits zu Beginn der Vertragsverhandlung zur
Uiberschlagigen Prifung der Machbarkeit durchgefihrt und zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Vertrags wiederholt. Die Projekttragerin hat dieses Bewertungsschema nach Prifung
und Erdrterung anerkannt und darauf verzichtet, geeighete Unterlagen vorzulegen, aus
denen sich eine andere Beurteilung der Angemessenheit der vertraglichen Vereinbarungen
ergibt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Geschossflache von 34.464 mz
erreicht, da entsprechend dem Berliner Modell je 100 m2 Geschossflache eine Wohnung
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angenommen wird, werden 345 Wohneinheiten fur die Berechnung der notwendigen
Folgemaflinahmen zu Grunde gelegt.

Festlegungen zu den Baurechten, um durch das Vorhaben, Uber das bestehende Baurecht
hinaus ausgeldsten Infrastrukturbedarfe ermitteln zu kénnen.

Fur das Flurstiick 412, angrenzend an die Kastanienallee, wéare unter Aufnahme
vorhandener Strukturen, die hier an dieser Stelle durch die Einzelbaukdrper des
Stadtteiltreffs, der Sporthalle und dem Kinderforschungszentrum gepragt sind, nach
§ 34 BauGB eine dreigeschossige Blockrandbebauung bei einer max. GFZ von 1,2 unter
Berucksichtigung der Darstellungen des FNP gebietstypisch. Auf Grund der eindeutigen
Nutzungstrennung nehmen die Geschol3bauten der Grof3siedlung 6stlich der Kastanienallee
nicht an der Pragung der stadtebaulichen Strukturen teil.

Berechnung der daraus resultierenden Geschol3flachen fir den Wohnungsbau:
Flurstiick 412 Flache im WA 4 betragt 1.903 m?2
Flurstiick 412 Flache im WA 3 betragt 3.457 m?

Summe Gesamt: 6.432 m2 multipliziert mit 1,2 GFZ (FNP)

Mdogliche Geschossflache nach § 34 BauGB: 8.408 m2 (bei GFZ 1,2)

Madgliche Geschossflache nach B-Plan (bei GFZ 1,6 im WA3 und 1,0 im WA4)
WA 3 5.531 m2

WA 4 1.903 m?

Gesamt: 7.434 m2

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes erfolgt damit eine stadtebauliche Neuordnung.
Die GeschoR¥flache bleibt annéhernd gleich.

Fur die westlich an das Flurstiick 412 angrenzenden Wohnbauflachen WA 3 und WA 4 —
Flachen bestehen nach geltendem Baurecht keine Zulassigkeiten fir eine Wohnbebauung.
Eine Wohnbebauung lasst sich auf Grund der bisherigen gewerblich gepragten Flachen und
Abstande zu den Wohnbauflachen der GroR3siedlung nicht ableiten.

WA 3 8.241 m2 mal 1,6 (GFZ entsprechend Bebauungsplan) 13.186 m?2
WA 4 13.844 m2 mal 1,0 (GFZ entsprechend Bebauungsplan) 13.844 m?2

Kostenltibernahme fiir die Grundschulversorgung

Durch die zugrunde gelegten 345 WE entsteht ein Gesamt-Bedarf von 37 Platzen fur die
Grundschulbetreuung. Unter Anrechnung des Bedarfes resultierend aus dem bestehenden
Baurecht von 9 Platzen fir die Grundschulbetreuung. Als Folge des durch die Planung
ermoglichten erweiterten Baurechts sind noch 28 Platze im Rahmen der Kosteniibernahme
zu berucksichtigen.

Der sich ergebende Bedarf an Grundschulplatzen kann in den vorhandenen Grundschulen
der Schulplanungsregion Hellersdorf nicht gedeckt werden.

Der Bezirk beabsichtigt deshalb, eine Grundschule in der Schulplanungsregion Hellersdorf
um 28 Platze zu erweitern oder eine neue Grundschule zu errichten. Die endgultige Klarung
erfolgt entsprechend den vertraglichen Reglungen innerhalb von 12 Monaten nach
Wirksamkeit des stadtebaulichen Vertrages.

Nach den vorliegenden, auf Erfahrungswerten basierenden Kostenschatzungen Berlins
belaufen sich die durchschnittichen Kosten fur die Herstellung eines zusatzlichen
Grundschulplatzes auf max. 40.108,00 Euro (brutto) pro Platz.

Die Projekttragerin tGbernimmt die von Berlin aus der Erweiterung oder Errichtung einer
neuen Grundschule in der Schulplanungsregion Hellersdorf entstehenden Kosten fiir den
von ihrem Vorhaben ausgeltsten Bedarf.
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Die von der Projekttragerin zu tbernehmenden Kosten belaufen sich daher auf einen Betrag
in H6he von insgesamt (28 x 40.108,00 Euro =) 1.123.024,00 Euro.

Kostentubernahme fur Kindertagesplatze

Aus der Bedarfsbegriindung soziale Infrastrukturgeht hervor, dass unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Platzkapazitdten die voraussichtliche Versorgungssituation unter
Berlcksichtigung des stadtebaulichen Vertrages in der Bezirksregion Hellersdorfer
Promenade 23-25 ein Minus von 359 Kita-Platzen besteht. Somit bestehen absehbar keine
freien Platzkapazitaten zur Sicherung der Versorgung mit Platzen aus dem Bauvorhaben in
der vorschulischen Kindertagesbetreuung im Vertragsgebiet.

Durch die zu Grunde gelegten 345 WE entsteht nach dem Vertrag berlcksichtigte
Berechnungen ein Gesamt-Bedarf an 31 Platzen fir die Kinderbetreuung in
Kindertagesstatten. Nach Anrechnung bestehenden Baurechts minus 8 Platzen fur die
Kinderbetreuung in Kindertagesstatten sind noch 23 Platze im Rahmen der
Kostentbernahme zu berticksichtigen. Der Bezirk wird im Plangebiet des Bebauungsplanes
10-45 auf dem Grundstick Havellander Ring 46 eine Kinderbetreuungseinrichtung fur
ca. 100 Kinder neu errichten.

Nach den vorliegenden, auf Erfahrungswerten basierenden Kostenschatzungen Berlins
belaufen sich die durchschnittlichen Kosten fir die Herstellung eines zusatzlichen
Kinderbetreuungsplatzes auf 27.100,00 Euro pro Platz.

Die von der Projekttragerin zu tbernehmenden Kosten belaufen sich daher auf einen Betrag
in H6he von insgesamt (23 x 27.100,00 Euro) = 623.300,00 Euro.

Der ErschlieBungsvertrag zum Bebauungsplan 10-45 wurde ebenfalls abgeschlossen.
Bestandteil der von der Projekttragerin zu tbernehmenden MaRRnhahmen fir die Umsetzung
des geplanten Projektes sind auch die erforderlichen ErschlieRungsmalnahmen im Sinn von
8§ 123 ff. BauGB zur Sicherstellung der notwendigen ErschlieBung des Gebietes des
Bebauungsplanes 10-45.

Die Projekttragerin verpflichtet sich zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen im
Vertragsgebiet und konkretisiert im Erschlieungsvertrag die von der Projekttragerin
Ubernommene ErschlieRungspflicht weiter.

Zu folgenden ErschlieRungsanlagen verpflichtet sich die Projekttragerin:

e Neubau der PlanstraBe C zur Verbindung der Alten Hellersdorfer Strae und
Kastanienallee zwischen den Baugebieten GEel.2 und GEe2 und dem WA3
einschlieB3lich Anpassung an vorhandene ErschlieBungsanlagen,

o Herstellung eines verkehrsberuhigten Bereiches zur Verbindung der PlanstralBe C bis
zum Havellander Ring,

e Planbedingter Ausbau von Rad- und Ful3wegen.

Der Flachenubertragungsvertrag zum Bebauungsplan 10-45 wurde verhandelt und
unterzeichnet.

Mit diesem Flachenlbertragungsvertrag wird eine unentgeltliche Flachenubertragung
vereinbart, die im ,Berechnungstool zur Bewertung der Angemessenheit stadtebaulicher
Vertradge — Geschosswohnungsbau® wie aufgrund ihres Vorhabenbezuges bewertet wird.

Vorhabenbezogene Flacheniubertragung:
e Unentgeltliche Ubertragung StraBen- und Wegeflachen von insgesamt ca. 12.180 m?,
¢ PlanstraRe C zwischen Alte Hellersdorfer Stral3e und Kastanienallee von insgesamt
ca. 7.556 mz?,
o Verkehrsberuhigter Bereich zwischen Planstrale C und Havellander Ring
(PlanstraRe A und B) mit einer GroRe von ca. 4.624 mz2.
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Planbezogene Flachenlubertragungen:
e Unentgeltliche Ubertragung StralRen- und Wegflache Alte Hellersdorfer StralRe und
des Stadtplatzes von insgesamt ca. 2.381 mz,
e Unentgeltliche Ubertragung von Griinflachen von 10.350 m2,
e Unentgeltliche Ubertragung von Splitterflachen im Bereich Rad- und FuBweg und
Soziales Stadtteilzentrum an der Kastanienallee.

Zuséatzlich beinhaltet der stadtebauliche Vertrag eine Regelung zur Verlagerung der
Skateanlage durch den Bezirk, um den angrenzenden Wohnungsbau am Libertypark zu
realisieren.

4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf
zukUnftige Generationen miteinander in Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodenordnung gewdahrleistet werden. Die Aufstellung
eines Bebauungsplans soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaentwicklung zu fordern. Die stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und
Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemall 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Teilweise lassen
sich die moéglichen Betroffenheiten im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus den
Stellungnahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange ableiten (siehe Kap.V.). Dartber hinaus zahlen die in
8§ 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten abwagungserheblichen Auswirkungen zu den regelmafgig
insbesondere zu berlicksichtigenden Belangen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche Belange
bertcksichtigt:
¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
e die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen sowie die Bevdlkerungsentwicklung,
e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung,
e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile,
e die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,
¢ die Belange der Wirtschaft und
e die Belange der Mobilitat der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung.

Zudem flossen folgende private Belange in die Abwagung mit ein:
o die Belange der Eigentimer der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke.

Die Abwagung wurde gemal der Anregungen, Bedenken und Einwendungen, die wahrend
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der beriihrten Behdérden und sonstigen
Tragern oOffentlicher Belange sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangen sind, erganzt.
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4.1 Offentliche Belange

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist mit der Wiederherstellung bzw. Reaktivierung des
historischen Gutes Hellersdorf und damit die planungsrechtliche Voraussetzung fir die
Errichtung von Wohnungen fir unterschiedliche Nutzergruppen und die Sicherung von
gewerblichen Nutzungen zu schaffen. Des Weiteren wird mit dem Bebauungsplan nicht nur
ein Standort fur die Errichtung einer Kindertagesstatte und die Erweiterung der bestehenden
Grundschule Pusteblume gesichert sondern auch die im Plangebiet bestehenden sozialen
Einrichtungen und Sportflachen fiir die Zukunft gesichert. Der vorliegende Bebauungsplan
entspricht somit den gesamtstadtischen Interessen Berlins durch Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum in erschlossener Lage. Dem Leitziel der ,Innenentwicklung vor
AuRBenentwicklung® wird Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bewaéltigt potenzielle
Nutzungskonflikte, die durch das Nebeneinander von Wohnnutzung und bestehenden,
teilweise mit dem Wohnen unvertraglichen gewerblichen Nutzungen, entstehen kénnten.

Die Begrenzung der Gewerbebetriebe auf nur die das Wohnen nicht stérende Betriebe und
die Wiederherstellung historischer Beziige im Gutsbereich wirkt sich positiv auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild und des Umfeldes aus.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen, die fir innerstadtische Lagen niedrige zulassige
Grundflache sowie die zulassigen Gebaudehthen bzw. Vollgeschosse sichern grundsatzlich
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse. Die einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen erméglichen eine bauliche Struktur mit ruhigeren Innenhéfen und sichern
eine angemessene Belichtung, Besonnung und Beliftung der geplanten zu Wohnzwecken
genutzten Gebéaude. Von einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse ist
nicht auszugehen.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass das Plangebiet entlang der umliegenden
StraRenverkehrsflachen teilweise hoheren Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt ist und die
Orientierungs- und Richtwerte der DIN 18005-1 in einzelnen Abschnitten nicht eingehalten
werden kénnen. Die Orientierungs- und Richtwerte werden in Teilbereichen jedoch nur
marginal Uberschritten. Entsprechen der Begrindung (siehe Kap. 111.3.5) ist fir diese
Abschnitte auch eine Erhdéhung der Orientierungs- und Richtwerte entsprechend einer
Mischgebietsausweisung angemessen, da auch bei Einhalten der Orientierungswerte fir
Mischgebiete gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind. Daher werden nur fur
einzelne Bereiche passive Schallschutzmal3inahmen, wie Grundrisslésungen und baulicher
Schallschutz erforderlich. Aktive Larmschutzmal3nahmen in Form von Larmschutzwéanden
sind dagegen stadtebauliche nicht vertretbar. Andere Minderungsmafinahmen, wie z.B.
durch Verkehrslenkung und Geschwindigkeitsreduzierung kdnnen nur in gesamtstadtischem
Kontext gelést werden, wie durch die Larmminderungsplanung Berlin (Aktionsplan) der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt und Klimaschutz.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung werden in keinem Bereich tUberschritten.

Da die Verkehrslarmbelastung nur in Teilbereichen den Orientierungs- und Richtwerten nicht
entspricht, wird in Abwagung mit den anderen beriihrten Belangen an der Umsetzung der
Planung mit hohem Wohnanteil festgehalten.

Zusatzlich wird mit der Einschrankung der zulassigen Gewerbenutzungen, dass nur
Gewerbebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, eine Larmbelastung
der umliegenden Wohnnutzung ausgeschlossen. Zulassig sind Betriebe, die auch innerhalb
eines Mischgebietes moglich waren. Damit kann auch eine Ansiedlung von
Gewerbebetrieben in unmittelbarer Nahe zu Wohnnutzung erfolgen. Der Wohnbebauung
wurde hierbei ein Vorrang vor der uneingeschréankten gewerblichen Nutzung eingerdumt.

Um die geplante Wohnbebauung im WA3 und WA4 nicht durch Freizeitlarm der
angrenzenden Skateanlage im Libertypark zu beeintrachtigen wurde in Abstimmung mit dem
Bezirksamt eine Verlagerung der Anlage auf eine andere Flache beschlossen. Dieser neue
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Standort weist hdhere Abstéande zur Bestands- und geplanten Wohnbebauung auf. Hiermit
wird dem Ziel der Errichtung von Wohnungen aber auch dem Ziel zum Erhalt einer
Skatenutzung Rechnung getragen.

Der neue Standort der Skateanlage, sudlich des GE 2 in der 6&ffentlichen Parkanlage, wurde
auf Machbarkeit gepruft.

Da innerhalb der GE 2 Flachen eine Uberschreitung der gemalR Freizeitlarm-Richtlinie
zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) aufgezeigt wurde, erfolgt die Festsetzung, dass im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Linien K-L; M-N und O-P zum Schutz vor
Larm in den baulichen Anlagen Fenster der zur offentlichen Parkanlage Skateanlage
ausgerichteten Aufenthaltsraume nur als Festverglasung auszufihren sind oder MalRnahmen
gleicher Wirkung zu treffen sind.

Dies erfolgt zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in Raumen des
eingeschrankten Gewerbegebietes durch Ausschluss der Flachen als ,mafl3geblicher
Immissionsort* im Sinne der anzuwendenden Regelwerke, die bei der Planung der
Skateanlage zu bertcksichtigen sind.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Stadtgebiet mit bestehenden Stralen und war
bereits zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch den Verkehrslarm belastet, so
dass das Gebiet als vorbelastet einzustufen ist. Aus der Umsetzung der Planung resultiert
gemald vorgenommener fachlicher Untersuchungen keine wahrnehmbare Erhdhung der
Verkehrslarmbelastungen.

In die Abwagung wurde zudem das im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan 10-44
entstehende Wohnungsneubaugebiet eingestellt. Das nordlich angrenzende Gebiet soll
verstarkt als Standort fir Wohnraum dienen. Die Entwicklung dieses Plangebietes entfaltet
keine negativen Beeintrachtigungen auf die Festsetzungen des Plangebietes 10-45. Es
erfolgte eine Gesamtbetrachtung der Geltungsbereiche der Bebauungsplane 10-44 und 10-
45 zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepte und deren ErschlieBungsflachen. Durch
die Lage der festgesetzten Flache der 6ffentlichen Parkanlage Skateanlage im Plangebiet
10-45 erweitert sich das Nutzungsangebot zur Freizeitgestaltung und die Vielfaltigkeit im
offentlichen Raum in Wohnortndhe im gesamten Bereich im Sinne der Schaffung einer
hohen Wohnqualitét.

Gut erreichbare und attraktive Grin- und Freiflachen liegen zum einen innerhalb des
Geltungsbereichs, hauptsachlich als Kleingartenanlagen, und angrenzend an das Plangebiet
vor.

Auswirkungen durch Luftschadstoffe von Seiten der angrenzenden Stralen und der
geplanten Gewerbebetriebe sind nicht zu erwarten. MalRnahmen zur Verbesserung der
lufthygienischen Verhéaltnisse sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich. Das Plangebiet
liegt auch nicht im Vorranggebiet fur Luftreinhaltung.

Innerhalb des Plangebiets werden private, zur Erholung der zuklnftigen Bewohner des
Quartiers dienende Griinbereiche mit Kinderspielflachen entstehen, die sich positiv auf die
Wohn- und Arbeitsbedingungen auswirken.

Wohnbedirfnisse  der  Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevolkerungsstrukturen sowie Bevoélkerungsentwicklung

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung sieht zur Stabilisierung sozial
durchmischter Bewohnerstrukturen die Festschreibung einer Quote mietpreis- und
belegungsgebundener Wohnungen von 30 % der Geschossflache Wohnen vor. Hierzu soll
mit der Umsetzung des Bebauungsplans die Realisierung von mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum im Plangebiet gesichert werden. Die Festsetzung bezieht
sich auf den Anteil férderfahiger Wohnungen.
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Dementsprechend wird im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, die eine Errichtung
von 30 % der festgesetzten Geschossflache auf den Wohnbauflachen WA 3 und WA 4 als
forderfahige Wohnungen sichert. Analog dazu wird tiber den stadtebaulichen Vertrag mit der
Grundstickseigentimerin eine Verpflichtung zur Errichtung der entsprechenden Wohnung
festgelegt.

Diese Festsetzung gilt analog auch fir das WA 5, jedoch gibt es hierzu keinen
stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer. Im WA 5 wird derzeit der Bestand
gesichert. Bei einer Neubebauung oder einer Erweiterung des Bestandes ist die textliche
Festsetzung Nr. 8 anzuwenden.

Von der Festsetzung von Flachen, auf denen ausschlie3lich oder zu einem bestimmten
Anteil Wohnungen errichtet werden dirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden koénnten, wird abgesehen. Durch eine Freistellung der Anordnung der
forderfahigen Wohnungen kann eine Durchmischung innerhalb des Plangebiets erzielt
werden.

Dem Belang der sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB wird
in Berlin im Rahmen der Leitlinie ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung*
Rechnung getragen. Diese sieht vor, dass die Trager der jeweiligen Wohnungsbauvorhaben
in den abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertradgen zusagen, auch die Kosten der als Folge
der Vorhaben erforderlichen sozialen Infrastruktur zu tragen, soweit die entsprechenden
Voraussetzungen des § 11 BauGB vorliegen und die Kostenlibertragung angemessen ist.

§ 11 BauGB erlaubt gemaR Abs. 1 Nr. 3 ,die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde fur stadtebauliche MalRnahmen entstehen oder
entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind“. Nach
standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts kann diese Regelung fir die
Finanzierung von Kindertagesstatten und Schulen nur angewendet werden, wenn das
Wohnungsbauvorhaben einen konkreten Kita- oder Schulneubau oder jedenfalls eine
entsprechende bauliche Erweiterung ursachlich zur Folge hat. Wird der Bedarf mehrerer
Vorhaben gemeinsam gedeckt, muss dies auf einer entsprechend konkret ausgearbeiteten
Investitions- und Flachenplanung beruhen.

Der Bebauungsplan in Verbindung mit dem stadtebaulichen Vertrag beriicksichtigt die durch
die geplante Wohnbebauung ausgeldsten Mehrbedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen und tragt
diesem Belang hinreichend Rechnung:

Der durch das Neubauvorhaben ausgeloste Bedarf im Bereich der Kindertagesstatten soll
auf der ausgewiesenen Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte
gedeckt werden. Der Trager der Wohnungsbauvorhaben beteiligt sich an dem Neubau
entsprechend des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung. Der Bedarf an
Grundschulplatzen kann nicht in der n&heren Umgebung durch Erweiterung einer
bestehenden Schule gedeckt werden. Der Bezirk beabsichtigt deshalb eine Grundschule in
der Schulplanungsregion Hellersdorf um 28 Platze zu erweitern oder eine neue Grundschule
zu errichten. Die endgiltige Klarung erfolgt entsprechend der vertraglichen Regelungen
innerhalb von 12 Monaten nach Wirksamkeit des stadtebaulichen Vertrages. Eine
Kostenubernahme durch den Vorhabentrager wird veranlasst.

Der durch das Bauvorhaben ausgeldste bauordnungsrechtliche Bedarf von privaten
Spielplatzflachen kann durch die in den Innenbereichen entstehenden Freiflachen innerhalb
des Plangebiets gedeckt werden.

Durch das geplante Bauvorhaben entsteht zudem ein Mehrbedarf an nutzbarer 6ffentlicher
Spielplatzflaiche. Dieser kann jedoch, genauso wie die gemalfd allgemeiner Richtwerte des
Landes Berlin anzustrebende Schaffung von wohnungs- und siedlungsnahen Griinflachen,
nicht innerhalb des Geltungsbereichs gedeckt werden.

103



Mit der Errichtung eines Offentlichen Spielplatzes im nérdlich angrenzenden
Bebauungsplangebiet 10-44 und dem bestehenden Spielplatz im sidlich angrenzenden
Libertypark kann der Bedarf jedoch wohnortnah abgedeckt werden.

Zusatzliche wohnungsnahe Grinflachen

Zusatzliche wohnungsnahe Grunflachen lieRen sich innerhalb des Plangebiets im statistisch
angestrebten Umfang nur bei einer erheblichen Einschrankung der Bebauungsmadglichkeiten
realisieren oder durch eine Umnutzung der bestehenden Kleingartenanlagen erzielen. Dem
Ziel der Sicherung der bestehenden Dauerkleingarten wurde in diesem Zusammenhang
jedoch eine hohere Prioritdt eingerdaumt. Unter Ricksichtnahme auf die bestehenden
kleingartnerischen Nutzungen und die u.U. mit o6ffentlichen Nutzungen verbundenen
Konflikte gegenuber dem Denkmalensemble der historischen Dorflage soll darauf verzichtet
werden. Die bestehenden Fehlbedarfe sollen durch die Vernetzung bestehender und
zukunftiger Freiflachen weitestgehend ausgeglichen werden. Des Weiteren stehen die
Durchwegungen der Kleingartenanlagen auch der Offentlichkeit offen. Der Belang der
Versorgung mit wohnungsnahen Griunflachen wird gegentber den Wohnbedirfnissen der
Bevolkerung in Verbindung mit der Bevdlkerungsentwicklung und der Sicherung der
Dauerkleingarten zurtickgestellt. Es erfolgt mit den getroffenen Festsetzungen im
Bebauungsplan neben der planungsrechtlichen Sicherung bestehender Dauerkleingarten die
planungsrechtliche Sicherung zusatzlicher Flachen als private Dauerkleingarten im
Plangebiet. Diese zusatzlichen Griunflachen mit der geplanten Durchwegung sind als
wohnungshahe Griunflache nutzbar und sichern eine fulRlaufige Anbindung des
Gutsbereiches.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden so wenig Flachen wie mdglich fur die
ErschlieBung der zu errichtenden Gebaude und fir die Ausstattung des Wohnumfeldes in
Anspruch genommen.

Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Ein wichtiger 6ffentlicher Belang ist die Offnung und die Entwicklung des Stadtguts als Ort fiir
die umliegende Bevdlkerung sowie die Entwicklung eines Wohngebietes dstlich an das
Gutsgelénde angrenzend. Auch im naheren Umfeld des Plangebietes wird die Wohnfunktion
gestarkt. Die geplante Bebauung im Plangebiet 10-45 leistet einen wichtigen Beitrag zur
Erreichung dieser Entwicklungsziele und kann einen wichtigen Impuls fir ein Gebiet
auslosen, das bisher eine unbefriedigende stadtebauliche Situation aufweist.

Durch die angestrebte Bebauungsstruktur mit der Sicherung des historischen
Gebé&udebestands wird das Gelande des Stadtguts der Offentlichkeit zugénglich gemacht.
Dies fuhrt insgesamt zu einem positiveren stadtebaulichen Gesamtbild der Umgebung.

Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Als wichtiger offentlicher Belang sind der Umwelt- und Naturschutz sowie die
Landschaftspflege in die Bebauungsplaninhalte eingegangen. Die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter Mensch, Tier und Pflanzen (biologische Vielfalt), Boden,
Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und andere Sachguter
wurden untersucht und bewertet. Im Falle festgestellter erheblicher Beeintrachtigungen
werden im Bebauungsplan angemessene Minderungs- und Vermeidungsmalinahmen
bertcksichtigt. Fur das Plangebiet besteht bereits Baurecht auf Grundlage des § 34 BauGB.
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die bisher zuldssigen Nutzungsmalie
jedoch in Teilbereichen Uberschritten, so dass ein geringfiigiger Eingriff in Natur und
Landschaft entsteht, den es geméaR § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB auszugleichen gilt.
Der Bebauungsplan bzw. die Vereinbarung des stadtebaulichen Vertrages treffen
zusammenfassend daher folgende Mal3nahmen im Sinne der Vermeidung bzw. des
Ausgleiches:
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e Erweiterung der Flache fur Kleingartenanlagen,

e Erstmalige Herstellung einer Grinverbindung entlang des Beerenpfuhlgrabens,

e Festsetzung von Grundflachenzahlen in den Baufeldern, die die Einordnungvon Anlagen
zur dezentralen Regenwasserbewirtschaftung ermoglichen,

e Errichtung von Baumen auf privaten Stellplatzen sowie

e Festsetzung niedriger Gebaudehdhen.

Auf weitere MaRnahmen des Ausgleiches wird im Sinne der Schaffung von dringend
erforderlichem Wohnraum in der wachsenden Stadt Berlin verzichtet. Eine Abwagung zu den
einzelnen Schutzgitern und der Malinahmen im Sinne der Vermeidung oder des Ausgleichs
erfolgt im Anschluss.

Mit der geplanten Sicherung der offentlichen Zugéanglichkeit des Beerenpfuhlgrabens,
Festsetzung eines Griinzugs entlang des Grabens, der Erweiterung und Sicherung der
Kleingartenanlagen, der Umwandlung von einem Teil gewerblicher Flachen in
Wohnnutzungen sowie im Gutsbereich durch die Sicherung der denkmalgeschitzten
Gebéaude in ihren Kubaturen werden die genannten Ziele und Malinahmen des STEP Klima,
Programmplan Erholung und Freiraumnutzung und Programmplan Landschaftsbild
umgesetzt.

Zusatzlich verstarkt die Ausweisung und Sicherung der Kleingartenanlagen im
Zusammenhang mit der Festsetzung von niedrigen Gebdudehdhen den Effekt einer guten
Durchliftung innerhalb der geplanten Bebauungsstruktur als auch den Austauschprozess zu
den angrenzenden Freiraumen. Kleingartenanlagen sind auch gut firs Mikroklima und tragen
zur Durchluftung und Erhalt der Biodiversitat bei.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans geht kein Verlust von gesetzlich geschitzten
Biotopen einher. Die zu Uberplanenden, derzeit gewerblich genutzten Flachen besitzen einen
hohen Versiegelungsgrad. Mithin stellt ein allgemeines Wohngebiet und ein eingeschranktes
Gewerbegebiet mit der Begrenzung der Uberbaubaren Flache planungsrechtlich eine
Verbesserung dar. Ein Ausgleich fur die auftretenden Baumverluste erfolgt entsprechend der
Vorgaben gem. BaumSchVO Bin. Zusatzlich sind in dem geplanten Wohngebiet die
Stellplatze durch Baumpflanzungen zu gliedern. Somit erfolgt ein Ausgleich fiir die durch das
Vorhaben erméglichten Baumfallungen.

Zum Schutz der Fauna sind Bauzeitenregelungen sowie bei Beeintrachtigung von
Nistplatzen und/oder Quartieren durch die Umsetzung des Vorhabens entsprechende
ErsatzmalBnahmen in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde zu
bertcksichtigen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser ist beabsichtigt, das im Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser in grof3en Teilen vor Ort zu versickern. Ein entsprechendes
Entwasserungskonzept wurde erarbeitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein untergenutztes Gelande in gut
erschlossener Lage baulich entwickelt. Die erzielbare bauliche Dichte tragt dabei dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung und vermeidet die
Inanspruchnahme von bislang nicht besiedelten Flachen im AufRenbereich. Die geplante
Bebauung flgt sich hinsichtlich der Gebaudehdhen und der Gliederung in die angrenzende
bzw. angrenzend geplante Bebauung ein. Die Planung tragt dazu bei, die Wohnfunktion zu
starken und das Quartier bei gesicherter stadtebaulicher Qualitat differenziert zu entwickeln.

Belange der Wirtschaft

Von dem urspriinglichen Ziel, den gesamten Bereich gewerblich zu nutzen, wurde aufgrund
der wachsenden Stadt und der daraus resultierenden Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum, abgewichen. Der Bedarf an Gewerbeflachen kann jedoch weiterhin im Bezirk
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Uber bestehende Potentialflachen gedeckt werden. Des Weiteren stehen mit dem
historischen Stadtgut auch weiterhin gewerblich nutzbare Flachen zur Verfiigung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen neben unterschiedlichen Wohnnutzungen
auch der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und Betriebe zu, solange diese das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Dariiber hinausgehende Nahversorgungseinrichtungen sind
in unmittelbarer Nahe vorhanden und ermdéglichen kurze Wegebeziehungen.

Belange der Mobilitdt der Bevoélkerung, Verkehrsbelange

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die vorhandenen und ausgebauten sowie die
geplanten Straf3en gesichert. Rad- und FuRwege und verkehrsberuhigte Bereiche tragen den
Belangen verschiedener Verkehrsteilnehmer Rechnung. Des Weiteren besteht mit dem
umliegend angrenzenden OPNV-Angebot eine Alternative zum privaten PKW.

Die derzeitige Linienfihrung der BVG sichert eine Erschlie3ung fur den aus raumlicher Sicht
betrachteten groRtmoglichen Anteil von OPNV-Nutzerinnen und -Nutzern. Der Schwerpunkt
des Nutzer*Innenpotenzials liegt in den Bereichen der geplanten allgemeinen Wohngebiete
in den Randbereichen des Plangebietes. Diese sind mit den bestehenden OPNV-Angeboten
entsprechend der NVP Standards erschlossen.

Die Auswirkungen des durch die kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Gebietes
induzierten Verkehrsaufkommens auf das bestehende Verkehrsnetz sowie auf die
Leistungsfahigkeit der angrenzenden Knotenpunkte wurden im Rahmen einer verkehrlichen
Untersuchung ermittelt und bewertet. Es sind keine negativen Auswirkungen auf das
bestehende Netz zu erwarten.

4.2 Private Belange

Grundstiickseigentimer

Alle Einschrankungen in der Grundstiicksausnutzung wie der Versiegelungseinschrankung
innerhalb des Plangebietes sind aus Grinden der Schaffung eines hochwertigen
Wohnumfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung angemessen und stellen keine
unzumutbare Belastung dar. Sie lassen ausreichend Spielraume fir individuelle
Entwicklungen zu und orientieren sich am hierfur erforderlichen Mindestmal3.

Die Ausweisung einer Flache fir die Feuerwehr stellt auch keine unzumutbare Belastung fir
den Grundstiickseigentimer dar. Die ausgewiesene Flache entspricht der im
stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen privaten ErschlieBungsstralle und entspricht mit
einer Breite von 3,50 m auch einem entsprechenden Stralienquerschnitt.

Die Festsetzung von Baukorperfestsetzungen fir die unter Denkmalschutz stehenden
Gebaude stellt keine zusatzliche Belastung von privatem Eigentum dar, da die Restriktionen
sich aus dem Denkmal selbst ergeben. Dem Eigentimer des Geldndes war beim Erwerb der
Flache die Existenz unter Denkmalschutz stehenden Gebaude bekannt.

Auch die besonderen Anforderungen an den Schallschutz fur eine Teilflache stellen keine
zusatzliche Belastung dar, da sie Voraussetzung fir die geplante Nutzung als Wohngebiet
sind.

Mit dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung* wird die Ubernahme von
Kosten fir soziale und technische Infrastruktur, die Voraussetzung oder Folge des geplanten
Wohnungsbauvorhabens sind, tber einen mit dem Investor zu schlieRenden stadtebaulichen
Vertrag geregelt (siehe Kap. 111.3.9).

Die Belange der Bewohnerinnen und Bewohner des Wohnumfelds auf Einhaltung der
nachbarschitzenden Rechte werden berlcksichtigt. Negative Auswirkungen auf die
verkehrliche Situation, Verkehrslarm und Besonnung und Verschattung sind nicht zu
erwarten.
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums auf einer bislang gewerblich untergenutzten
Flache werden grundsatzlich die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung beriicksichtigt, das
Angebot am Wohnungsmarkt wird erweitert. Durch den Bebauungsplan wird die
Voraussetzung zur Errichtung von 30 % geférderten Mietwohnungen planungsrechtlich
gesichert. Dartiber hinaus soll unter Berticksichtigung vorhandener Strukturen innerhalb der
GrofR3siedlung Hellersdorf auch die Moglichkeit eingeraumt werden, flr unterschiedliche
Zielgruppen Wohnraum zu realisieren und damit die soziale Mischung innerhalb der
GrofR3siedlung Hellersdorf zu erhalten. Durch die zuséatzlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen
zwischen Kastanienallee und Alt-Hellersdorf wird die ErschlieRung und Anbindung an bereits
vorhandene Quartiere sichergestellt. Insgesamt werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes die Voraussetzungen fir eine Stabilisierung der Bevoélkerungsstruktur und
eine soziale Mischung innerhalb der GroR3siedlung Hellersdorf geschaffen.

Des Weiteren sollen mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes Arbeitsplatze am Standort
des Stadtgutes auch fiir die Zukunft gesichert werden.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- und
Investitionsplanung

Ein Erwerb von Grundstiicken sowie die Herstellung von o6ffentlichen Flachen durch das
Land Berlin zur Realisierung der geplanten Festsetzungen sind nicht erforderlich. Eine
Ausnahme bildet die Herstellung des Stadtplatzes im Zentrum des Gutsgeldndes. Die
kostenfreie Ubertragung der erforderlichen Flachen fir die offentlichen Verkehrs- und
Griunflachen und deren Herstellung wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
geregelt. Die festzusetzenden Verkehrsflachen gewahrleisten die Unterbringung der
erforderlichen Funktion unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit sowie des zukinftig zu
realisierenden Verkehrsaufkommens entsprechend den Prognosen zur
Bevdlkerungsentwicklung. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages sind fir die
Herstellung einer der offentlichen Verkehrsflachen, der PlanstraRe und der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und Rad- und FuRweg,
Regelungen zur Ubertragung von Kosten auf den Projekttrager GESOBAU AG zu treffen.

Die zur Versorgung des Geltungsbereiches 10-45 und des angrenzenden Bebauungsplans
10-44 erforderliche Kindertagesstatte soll auf dem Grundstiick Havellander Ring 46 erfolgen.
Finanzielle Mittel fur die Errichtung der Kindertagesstatte sind im Umfang von ca. 4,2 Mio. €
zu erbringen. Aus SIWANA-Mittel werden 1,3 Mio. € zur Verfigung gestellt, zuziglich der
Erganzung von vertraglich gebundenen Mitteln von ca. 867.800 €, die aus den
stadtebaulichen Vertragen 10-44 und 10-45 durch die GESOBAU AG erbracht werden. Die
Restfinanzierung ist aus Stadtumbaumitteln gesichert.
Fur die Deckung des aus der Errichtung von Wohnbauflichen resultierenden
Grundschulbedarfes beabsichtigt der Bezirk eine Grundschule in der Schulplanungsregion
Hellersdorf um 28 Platze zu erweitern oder eine neue Grundschule zu errichten. Die
endgultige Klarung des Standortes und der MaflRnahme erfolgt innerhalb von 12 Monaten
nach Wirksamkeit dieses Stadtebaulichen Vertrages. Nach den vorliegenden, auf
Erfahrungswerten  basierenden  Kostenschitzungen  der  Senatsverwaltung  fir
Stadtentwicklung und Wohnen — Wohnungsbauleitstelle — belaufen sich die
durchschnittlichen Kosten auf maximal 40.108,00 EUR (brutto) pro Grundschulplatz. Die
Projekttragerin Ubernimmt die Kosten fiir den von ihrem Vorhaben ausgeltsten Bedarf.
Die dartiber hinaus aufzuwendenden finanziellen Mittel sind in der Haushaltsplanung des
Bezirkes zu bertcksichtigen. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind ggf. durch das
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Bebauungsplanverfahren 10-76 mit dem Planziel der Festsetzung als Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung Schule gegeben.

In Umsetzung des stadtebaulichen Vertrages fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
10-45 sind folgende MalRnahmen in der Investitionsplanung des Bezirkes Marzahn-
Hellersdorf 2021/22 zu beriicksichtigen:
e Errichtung der Kita Havellander Ring 46 (unter Berucksichtigung der Mittel, die durch
die GESOBAU AG in Folge der WohnbaumalRnahmen in den Bebauungsplanen 10-
44 und 10-45 bereitgestellt werden); Herstellung des Stadtplatzes im Gut Hellersdorf,
o Herstellung der Wegeverbindung zwischen der ,Senfte* und der zukiinftigen
Skateanlage entlang dem Beerenpfuhlgraben,
e Verlagerung der Skateanlage, wenn Stadtumbau nicht greifen sollte.

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

3. Weitere Auswirkungen

Ausgehend von der zuldssigen im Bebauungsplan 10-45 festgesetzten Geschossflache ist
eine Zunahme von dauerhaft anwesenden Einwohnern zu erwarten, die bei der Ermittlung
der Wohnfolgeeinrichtungen beriicksichtigt werden mussen.

Fur die Berechnung des zusatzlichen kunftigen Kitaplatz- und Grundschulplatzbedarfs des
Bebauungsplans 10-45 werden ca. 345 Wohneinheiten (WE) zugrunde gelegt (800 m? GF /
durchschnittliche Wohnungsgréf3e = 100 m?2 BGF/Wohnung im Geschosswohnungsbau). Bei
einer Belegungsdichte von durchschnittlich 2 Personen pro Wohneinheit sind ca. 690 neue
Einwohnerinnen und Einwohner zu erwarten.

Fur die Ermittlung des kinftigen Platzbedarfs in Kindertagesstéatten und Grundschulen wird
entsprechend den Empfehlungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
von 2014 von einer Jahrgangsstarke von 1 % der Wohnbevdlkerung fiir den Langzeitbedarf
an Platzen in Kitas und in Grundschulen ausgegangen. GemaR Berechnungsschlissel der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt sind fiir 70 % der Kinder
Betreuungspléatze in Kitas vorzuhalten. Daraus resultiert ein Bedarf von rund 31
Betreuungsplatzen.

Im Untersuchungsraum befinden sich keine freien Platzkapazitaten zur Sicherung der
Versorgung mit Platzen in der Kindertagesbetreuung. Es besteht derzeit schon heute ein
Defizit in der Bezirksregion an Betreuungsplatzen.

Die Errichtung einer Kindertagesstatte auf der Gemeinbedarfsfliche mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstétte ist vorgesehen. Zur Kostenbeteiligung siehe Kap. 1V. 2
Auswirkungen auf den Haushalt.

Fur die sechs Jahrgange der Grundschulkinder entsteht ein Bedarf an 37 Grundschulplatzen
(90 % Versorgungsgrad). Dieser Bedarf begriindet jedoch nicht die Tragfahigkeit einer
eigenen Grundschule, die mindestens zweizligig sein muss.

Die Deckung des aus der Errichtung von Wohnbauflachen resultierenden
Grundschulbedarfes soll in der Schulbezirksregion Hellersdorf erfolgen.

Der Mehrbedarf an Platzen an weiterfihrenden Schulen ist grundsatzlich nicht tber
Bebauungsplane und die entsprechenden Eigentiimer zur Deckung zu bringen, da es sich
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hier, anders als bei Grundschulen, nicht um die ortsbezogene ful3laufige Versorgung handelt.
Stattdessen kann die Nachfrage im ganzen Stadtgebiet gedeckt werden.

Aus dem Bebauungsplan resultiert ein gemaf § 4 Kinderspielplatzgesetz des Landes Berlin
quantifizierter Mehrbedarf an nutzbarer 6ffentlicher Spielplatzflache. Mit der Errichtung einer
offentlichen Grinflache mit Spielplatz im Geltungsbereich des nordlich angrenzenden
Bebauungsplans 10-44 und den Spielplatzflachen im sidlich des Geltungsbereichs
befindlichen Libertypark ist eine Versorgung der Wohnbaugebiete mit Offentlichen
Spielplatzen gegeben.

Der durch das Bauvorhaben ausgeloste Bedarf an privaten Spielplatzflachen kann im
Plangebiet gedeckt werden.

Die planungsbedingten Auswirkungen hinsichtlich 6ffentlicher wohnungsnaher Griinflachen
kénnen mit der Anlegung einer offentlichen Durchwegung entlang des Beerenpfuhlgrabens
mit Anschluss an den Libertypark und der Kleingartenanlagen gewahrleistet werden.

Mit dem Bebauungsplan wird dariiber hinaus erstmalig eine offentliche ErschlieRung des
historischen Gutsgelandes hergestellt und die Anbindung an die umliegenden Stral3en
verbessert. Des Weiteren wird mit der Herstellung offentlicher StraBen und Wege die
Moglichkeit der Durchwegung durch das Plangebiet ausgebaut. Die Errichtung eines
Stadtplatzes im Zentrum des historischen Gutes dient der Steigerung der Attraktivitat und
damit der zuklnftigen 6ffentlichen Nutzung.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht gemaf 8§ 5 AGBauGB

Die Mitteilung der Planungsabsicht gem&R § 5 AGBauGB erfolgte mit Schreiben des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, Bereich Stadtplanung am 18.04.2007 an die damalige
zustandige Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Referat | B.

Die RickauRerung von SenStadt erfolgte mit Schreiben vom 22.05.2007. Es wurde
mitgeteilt, dass dringende Gesamtinteressen Berlins i.S.v. 8 7 Abs. 1 AGBauGB nicht beruhrt
werden. Der FNP stellt fir den Geltungsbereich gemischte Bauflache M2 und sidlich
angrenzend eine Ubergeordnete Grinverbindung dar. Zu beachten sind bei Konkretisierung
der Planung die Ziele des Landschaftsprogramms/Artenschutzprogramms, wie z.B. die
Ausformung eines Ubergeordneten Grinzuges um den alten Ortskern.

Das Planerfordernis des Bezirksamtes wird wie folgt gesehen:

Die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens 10-45 Gut Hellersdorf ist zur Sicherung
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung im Sinne

e der Beseitigung stadtebaulicher Missstande
Dieser Missstand bezieht sich auf die Funktionsfahigkeit des Gebietes in Bezug auf die
wirtschaftliche Situation und deren Entwicklungsfahigkeit. Das Plangebiet entspricht
nicht seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich der Grof3siedlung. Es ist als
Schwerpunkt fir das Wohnen nachgeordnete handwerkliche Betriebe und Einrichtungen
zu entwickeln. Es soll vorrangig der Einordnung von Handwerkerhofen, Lagerflachen
und -platzen dienen.

e des Ausschlusses von Nutzungskonflikten
innerhalb der angrenzenden Wohngebiete als auch im Plangebiet selbst.

e der Strukturerhaltung
innerhalb der vorhandenen historisch gewachsenen Strukturen unter Berilicksichtigung
des Denkmalschutzes. Diese beziehen sich auf die Geb&ude im Kern des
Gutsbereiches, die ein Ensemble bilden und auf die Wohngebaude entlang der StralRe
Alt-Hellersdorf.

e einer stadtebaulichen Neuordnung
im Ostl. Teil des Bebauungsplanbereiches. Besondere Beachtung muss hier die enge
Nachbarschaft zum Stadtteilzentrum Helle Mitte erfahren, um Beeintrachtigungen auf
die Zentrenfunktion auszuschliel3en.

e der Sicherung erforderlicher ErschlieBungsflachen insbesondere
zur Entlastung der historischen Ortslage von Lieferverkehr und

zum Neuaufschluss der beabsichtigten gewerblichen Nutzung und zur Anbindung an die
Kastanienallee

notwendig.

Das Gut:

e st der historische Kern der Grof3siedlung. Der zentrale Platz mit angrenzenden unter
Denkmalschutz stehenden Geb&uden ist unter Bericksichtigung der gewachsenen
historischen Strukturen in die gewerbliche Entwicklung zu integrieren. Auf3erdem sind
stadtebauliche Strukturen des historischen Dorfkerns zu erhalten und eine Entwicklung
innerhalb der vorhandenen Strukturen zu ermdéglichen.
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e ist zu einem Gebiet zu entwickeln, in dem vorrangig gewerbliche und handwerkliche
Nutzungen eingeordnet werden, die die Grof3siedlung bedienen und von denen unter
Umstanden auch stérende Beeintrachtigungen der Wohnnutzung zu erwarten sind.

e ist gleichzeitig in Teilen zu einem Gebiet attraktiver Wohnnutzung zu entwickeln.

e ist durch Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wie das soziale Stadtteilzentrum und
Sporthallen in seiner Funktion zu starken.

e ist zum Teil dartber hinaus noch durch Rudimente des ehemaligen Weichbildes des
historischen Dorfkerns gepréagt. Flachen wie die Kleingartenanlage, der Gutspark und
offentliche Freiflachen sind in diesem Sinne zu erhalten und weiter zu entwickeln, zu
einem das Gut Hellersdorf pragenden, umrahmenden "Grinen Gurtel" als
Freiflachenpotential, das durch eine funktionale und gestalterische Vielseitigkeit
gekennzeichnet ist. Eine fu3laufige Anbindung an die angrenzenden Wohnbereiche soll
ermdglicht werden.

2. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 20.11.2007 mit BA-Beschluss Nr. 0382/l die
Einleitung zum Bebauungsplan 10-45 beschlossen. Der Beschluss tber die Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde am 25.01.2008 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 4 auf Seite 167 bekannt
gemacht.

Die Erforderlichkeit eines offentlich-rechtlichen Verfahrens entsprechend § 1 Abs. 3, 5
BauGB ergibt sich aus dem Planungsziel fir den Geltungsbereich, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu sichern.

Der Bebauungsplan dient zur Sicherung einer stddtebaulich geordneten und anhaltenden
Entwicklung im Sinne der Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde sowie des Ausschlusses
von Nutzungskonflikten innerhalb der angrenzenden Wohngebiete und auch im Plangebiet
selbst.

Die verédnderten wirtschaftlichen Bedingungen seit 1990 und die unzureichende
ErschlieBung des Gutsbereiches haben zu erheblichen Funktionsverlusten gefiihrt, die durch
einen dauerhaften Leerstand baulicher Anlagen und brach liegender Flachen
gekennzeichnet sind.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Berlicksichtigung der Anpassung der stadtebaulichen Struktur an die Erfordernisse der
Entwicklung, insbesondere der Wirtschaft, zu gewahrleisten.

Anlass der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung erforderlicher 6ffentlicher
ErschlieBungsflachen, insbesondere zur Entlastung der historischen Ortslage von
Lieferverkehr und zum Neuaufschluss der beabsichtigten gewerblichen/
mischgebietstypischen Nutzung zur Anbindung an die Kastanienallee. DarlUber hinaus ist die
Strukturerhaltung innerhalb der vorhandenen historisch gewachsenen Strukturen unter
Berticksichtigung des Denkmalschutzes zu gewahrleisten.

Bei einer stadtebaulichen Neuordnung muss die enge Nachbarschaft zum Stadtteilzentrum
Helle Mitte Berlicksichtigung finden, um Beeintrachtigungen der Zentrenfunktion im Sinne
der Entwicklung und Stabilisierung der vorhandenen Zentrenstruktur auszuschlief3en.
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Intention des Plans

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-45 verfolgt werden, lassen sich

wie folgt zusammenfassen:

- Es ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes und unter Wahrung der vorhandenen historisch gewachsenen
stadtebaulichen Strukturen zu sichern,

- Wahrung der Funktionsfahigkeit des Gebietes und deren Entwicklungsfahigkeit,

- Sicherung der Griunverbindung in Nord-Sid-Richtung von der KGA Uber das Gut
Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle,

- planungsrechtliche Sicherung offentlicher Stralenverkehrsflachen zur Erschliel3ung
des Gutes Uber die Kastanienallee,

- planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlagen ,Alt Hellersdorf* und
~Storchennest”,

- Sicherung der Nutzungsstruktur, die zur stadtebaulichen Vielfalt und Belebung des
Bereiches und der umgebenden Grof3siedlung beitragt.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
friihzeitige Beteiligung der TOB nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde zeitgleich mit
der friihzeitigen Beteiligung der TOB gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die Beteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 11.02.2008 bis einschlief3lich 11.03.2008 statt, die
Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB startete am 12.02.2008. Die Bekanntmachung der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 01.02.2008
in der Berliner Zeitung.

Die gemeinsame Auswertung wurde am 16.12.2008 mit BA-Beschluss Nr. 0686/l
beschlossen.

Der Ausschuss fiir Okologische Stadtentwicklung, Soziale Stadt nahm in seiner Sitzung am
13.01.2009 die Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und die friihzeitige Beteiligung der TOB gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Drs.-Nr.
1175/VI zur Kenntnis.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde fur das Bebauungsplanverfahren 10-45 im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen informiert und den Blrgerinnen und Birgern Gelegenheit zur
AuBerung und Erorterung gegeben. Der Zeitraum der Offentlichkeitsbeteiligung vom 11.
Februar 2008 bis einschlie8lich 11. M&rz 2008 wurde in der Tageszeitung ,Berliner Zeitung"
bekannt gegeben.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit fand am 26.02.2008 eine
Informationsveranstaltung statt, in der sich interessierte Birgerinnen und Blrger aul3erten.
Es informierten sich mehrere Blrgerinnen und Birger an Hand der ausgestellten Unterlagen
uber die Planungsziele. Es lagen 25 schriftliche Stellungnahmen, davon 23 Stellungnahmen
von Nutzern der Kleingartenanlage ,Alt Hellersdorf*, vor.

Parallel dazu wurden entsprechend § 4 (1) BauGB die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, schriftlich
uber Ziel und Zweck der Planung informiert und aufgefordert, sich auch zum Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu aufRern. 20 Behdrden und Trager wurden beteiligt.
Davon auf3erten sich 17 Trager. Einwande gegen den Entwurf des Bebauungsplanes 10-45
wurden von den Tragern nicht erhoben.

Auf Grund inhaltlicher Hinweise waren Stellungnahmen von funf Behdrden und Tragern
sowie die AuRerungen innerhalb der Informationsveranstaltung in den Abwagungsprozess
eingegangen.
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Inhalt der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-45 sind gegenwartig
planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-45 verfolgt werden, lassen sich

wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung des
Denkmalschutzes und unter Wahrung der vorhandenen, historisch gewachsenen,
stadtebaulichen Strukturen,

- Wahrung der Funktionsfahigkeit des Gebietes und deren Entwicklungsfahigkeit,

- Sicherung der Grinverbindung in Nord-Sid-Richtung von der KGA (ber das Gut
Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle;

- Planungsrechtliche Sicherung o6ffentlicher Stral3enverkehrsflachen zur Erschliel3ung
des Gutes Uber die Kastanienallee,

- Planungsrechtliche Sicherung der Kleingartenanlagen ,Alt Hellersdorf® und
»otorchennest”,

- Sicherung der Nutzungsstruktur, die zur stadtebaulichen Vielfalt und Belebung des
Bereiches und der umgebenden GroR3siedlung beitragt.

Schwerpunkte der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
wesentliche AuRerungen:

» Die Belange des Denkmalschutzes hinsichtlich der Abgrenzung des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, so dass der gesamte Denkmalbereich
(Ensemble) sowie die Baudenkmale mit aufzunehmen und in die weitere Planung
einzubeziehen sind.

» Die Forderung zur Sicherung der beiden Kleingartenanlagen als ,private
Dauerkleingarten®.

» Erhalt der landeseigenen Flachen als langfristige Baulandreserve.

» Das Ziel des Bebauungsplanes die Sicherung einer Grinverbindung von der KGA
LAlt Hellersdorf* Gber das Gut Hellersdorf zum Landschaftsraum der Wuhle so zu
gestalten, dass keine Kleingartenparzellen aufgegeben werden miissen.

Weiterer Klarungsbedarf im Verfahren

Im Verfahren wurde geprift und vom Natur- und Umweltamt mitgeteilt, dass kein Bedarf in
Form einer planungsrechtlichen Sicherung des ehemaligen Gutsparkes als offentliche
Grinanlage besteht. Dartber hinaus stellen die Flachen des Gutsparkes derzeitig keine
historischen Parkstrukturen dar.

Die Sicherung einer fuBllaufigen Verbindung in Nord-Sud-Richtung kann Uber die
Kleingartenanlage erfolgen, so dass die Erforderlichkeit ein Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit zu sichern, nicht besteht.

Daraus schlussfolgernd ist die Sicherung einer dffentlichen Griunflache nicht erforderlich.
Im weiteren Verfahren werden folgende Mdéglichkeiten einer Festsetzung geprift:

» fir die Flachen des ehemaligen Gutsparkes erfolgt die Ausweisung von GE-Flachen
mit zusétzlichen bebaubaren Grundstiicksflachen,

» die Flachen in Verlangerung der KGA ,Alt Hellersdorf* werden ebenfalls ,Private
Dauerkleingarten® oder

» die Flachen des ehemaligen Gutsparkes sollen im Bebauungsplan als
nichtiiberbaubare Grundstiicksflache mit dem Ausschluss von Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen sowie Lagerflachen festgesetzt werden.
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Fazit:

Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden vorgebrachten AuBerungen nicht zu
wesentlichen Anderungen der Planungsziele des Bebauungsplanes 10-45.

Auf der Grundlage der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden war der Entwurf des Bebauungsplanes zu erarbeiten und die Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 (2) BauGB durchzufiihren.

4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Im Aufstellungsverfahren holt die Gemeinde gemafll 8 4 Absatz 2 Baugesetzbuch die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kann, ein. Fir den
Bebauungsplanentwurf 10-45 wurden die Behorden, Fachverwaltungen des Senats oder
sonstige Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 15.04.2010 zur Stellungnahme zu
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung
aufgefordert. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bebauungsplanentwurf wurden 19
Stellungnahmen eingereicht.

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss Nr. 1250/Ill vom 04.01.2011 der Auswertung der
Beteiligung der Behdrden gemal 8 4 (2) BauGB zum Bebauungsplanverfahren 10-45
zugestimmt.

Der Ausschuss fiir Okologische Stadtentwicklung, Soziale Stadt nahm in seiner Sitzung am
08.02.2011 die Auswertung der Beteiligung der TOB gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Drs.-Nr.
2051/VI zur Kenntnis.

Inhalt der Planung, die zur Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden vorlag und
Schlussfolgerungen fir das weitere Bebauungsplanverfahren

Der unterschiedliche bauliche Bestand und die strukturelle Grundordnung des ,Historischen
Gutsbereiches" und des ,Neuen Gutsbereiches" differenzieren den Gutsbereich sowohl
raumlich als auch nutzungsstrukturell. Dem markanten Gebilde des historischen Gutshofes
mit seinen starken Bindungen in Bezug auf die bauliche Entwicklung steht das Feld des
neuen Gutsbereiches gegeniiber, dessen bauliche Neuordnung sehr flexibel gestaltet
werden kann und erst eigene Bindungen entwickeln wird.

Die verkehrliche und medientechnische Neuordnung muss fir beide Teilbereiche als Einheit
betrachtet werden, um sinnvolle, akzeptable und wirtschaftlich zumutbare Erschlielungsver-
héltnisse zu schaffen.

Fur das Gut Hellersdorf sollten Festsetzungen getroffen werden, die im Sinne der stadtebau-
lichen Ordnung Schwerpunkte setzen und vorrangig der kleinteiligen Einordnung von Betrie-
ben dienen, die im Wesentlichen von der Bevolkerung der Grof3siedlung genutzt werden.

Im Unterschied zum Zentrum Helle Mitte sollte das Gut erganzende dienstleistungsorientierte
und offentlichkeitswirksame Nutzungen erfahren.

Die Zentrumsnéhe birgt das Potential erganzender Nutzungen und Funktionen, die sich nicht
im Zentrum finden lassen oder dort aus raumlichen, strukturellen oder gebaudetechnischen
Grinden nicht unterzubringen sind.

Innerhalb der GroR3siedlung dient der &uf3ere Griingurtel des Gutes in einer besonderen
Qualitat als Verbindungselement zum Landschaftsraum der Wuhle und zur Hénower Wei-
herkette. Ziel ist es, dieses Potential an Griin als pragendes Gestaltungselement zu erhalten
und in die weitere Planung einzubeziehen.

Planerische Zielsetzungen bestehen diesbezlglich in der Sicherung und Neuordnung der
kleingartnerischen Nutzung, dem Erhalt typischer Gartenstrukturen sowie der Neuordnung
der Freiflachen im Bereich der Infrastruktureinrichtungen.

114



Entsprechend 8 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Bewaltigung des Klarungsbedarfes aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden

In Auswertung der friihzeitigen Burger- und Behordenbeteiligung war zu klaren, welche Nut-
zung fir den rudimentar erhaltenen Gutspark nach Aufgabe der 6ffentlichen Nutzung als
.Parkanlage” festgesetzt werden soll. Das Interesse der Fachabteilung ist sehr groR3, diese
Flache, die in der Nord- Stid-Verbindung ein wichtiges stadtebauliches Strukturelement dar-
stellt, als Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” festzusetzen.

Die Kleingarten haben neben ihrer historischen und sozial-kulturellen Bedeutung als
Wohnergénzungsflache in der Mieterstadt Berlin und insbesondere in der Grof3siedlung
Hellersdorf mit ihrem verdichteten Geschosswohnungsbau ihre Berechtigung. Die Garten
innerhalb des Stadtgebietes stellen Flachen der notwendigen téglichen Erholung fir die
Bewohnerinnen und Bewohner der gesamten Stadt dar. Hier insbesondere ist der Bedarf vor
Ort fur direkte Anliegerinnen und Anlieger als ein zentrales Erholungsgebiet in Wohnn&he im
sozial schwachen Raum Hellersdorf-Nord zu bericksichtigen.

Dem offentlichen Belang der Sicherung des Bestandes als auch die NeuerschlieBung an
Kleingartenanlagen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf entsprechend bundesweiter Richtwerte,
den Leitsatzen des FNP Berlin und dem Kleingartenkonzept der Stadt Berlin, die bestehende
gute Versorgung mit Kleingarten als typische Berliner Form stadtischer Erholungsflachen zu
erhalten sowie dem privaten Belang der Kleingéartner, namlich dem Erhalt der von ihnen
geschaffenen Werte, wird gleichermaf3en Rechnung getragen.

Schwerpunkte der Beteiligung der Behétrden
Die AuRerungen betrafen im Wesentlichen:

» den Ausschluss zentrenrelevanter und der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, insbesondere auch Lebensmitteldiscounter unter 800 m2 VKF, auf den WA 1-
3, MI- und GE-Flachen, zur Stabilisierung und Starkung der im Umfeld befindlichen
Zentren.

Ein Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente flr die Nahversorgung innerhalb der WA1-,
WAZ2- und WA3-Flachen wird mit der Festsetzung des Bebauungsplanes nicht beabsichtigt.
Entlang der Alte Hellersdorfer StralRe befinden sich die ehemaligen Landarbeiterhauser als
eine Anlage, die als Ensemble und als Einzeldenkmale unter Denkmalschutz stehen. Eine
dorflich kleinteilige stralRenbegleitende Wohnbebauung bestimmt den Bereich entlang der
Alten Hellersdorfer Strafe. Die stadtebauliche Verdichtung innerhalb der WA1-, WA2- und
WAS3-Flachen sollen in einer Weise gestaltet werden, die auf die historische Situation und auf
die besonderen stadtebaulichen Belange Riicksicht nimmt.

Die konkrete Ausweisung bebaubarer Grundstiicksflachen und Langenbeschrankungen der
Gebaude schranken die Entwickelbarkeit baulicher Anlagen der Nahversorgung erheblich
ein. Einzelhandel, der innerhalb der vorhandenen maoglichen Flachen in Erganzung zum
Zentrum Gothaer StralRe entstehen kann, lasst innerhalb des Einzugsbereiches und der stark
beschréankten Grofie moglicher Laden keine negativen Auswirkungen erwarten. Ein
Verdrangungsprozess von Ankermietern ist nicht zu erwarten.

Fur die Flache des Mischgebietes ist ein vollstandiger Ausschluss nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente vorgesehen.
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Grund daflr ist die Stabilisierung und der Schutz des Stadtteilzentrums Helle Mitte und der
vorhandenen Nahversorgungszentren Alte Hellersdorfer StralRe und Gothaer StrafRe zur
Vermeidung nicht nur schadlicher, sondern auch nachteiliger Auswirkungen auf die vorhan-
dene Zentrenstruktur. Insbesondere unter Beriicksichtigung der Uberschneidung der
Einzugsbereiche, der ricklaufigen Bevdlkerungsentwicklung und der verdnderten sozialen
Verhéltnisse in der Grol3siedlung hat ein Kaufkraftabzug aus bestehenden Zentren negative
stadtebauliche Auswirkungen. Ein Kaufkraftabzug aus den Nahversorgungszentren ,Alte
Hellersdorfer ~ StraRe* und ,Gothaer StraBe" lassen eine  Verddung  der
Nahversorgungszentren erwarten, wenn sich Ankermieter aus den bestehenden
Nahversorgungszentren zurtickziehen. Sollte dies der Fall sein, wirde das zu einer
Schwéachung der Zentrumsfunktion und Leerstanden sowie stadtebaulichen Missstanden
fuhren.

Im Gewerbegebiet wird auf den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben verzichtet, da auf
Grund der planungsrechtlichen Festsetzungen keine Handelseinrichtungen entstehen kon-
nen, die negative Auswirkung erwarten lassen. Im historischen Gutsbereich erfolgt eine sehr
begrenzte Ausweisung bebaubarer Grundstiicksflachen (erweiterte Baukdrperausweisung).
Hierdurch sind die gewerblichen Nutzungsmaoglichkeiten eingeschrénkt. Mit der erweiterten
Baukorperausweisung ist unter Berlcksichtigung des Erhalts der baulichen Struktur die
Mdglichkeit gegeben, den eigenstandig historisch gepragten Charakter des Gutes zu
erhalten

» Ausweisung der Flachen des ,Stadtteilzentrums” entlang der Kastanienallee als SO-
Gebiet ,soziales Stadtteilzentrum®, um Verwechslungen mit dem Zentrenbegriff
LStadtteilzentrum” zu vermeiden.

Die Festsetzung wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Soziales Stadt-
teilzentrum* erfolgen, um Verwechslungen mit dem Begriff ,Stadtteilzentrum® auszuschlie-
Ren.

Eine Festsetzung als Sondergebiet wird nicht erfolgen.

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf hat neun Stadtteile, in denen jeweils zwischen 20.000 und
45.000 Einwohnerinnen und Einwohner leben. In jedem dieser Stadtteile sichert ein soziales
Stadtteilzentrum  wesentliche  Aufgaben der sozialen  Grundversorgung durch
Nachbarschaftsarbeit, Selbsthilfe und birgerschaftliches Engagement.

Trager der sozialen Stadtteilzentren sind Vereine und Trager der Jugend- und Sozialarbeit,
die im Verbund zusammenarbeiten. Die Einrichtungen von Tragern der Nachbarschaftsarbeit
und Selbsthilfe in einem Stadtteil bilden jeweils ein Stadtteilzentrum.

» Aus wirtschaftspolitischer und handelsstruktureller Sicht wird vorgeschlagen, die im
kinftigen MI 2 als zulassig benannten Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten, mittels einer durch den Bezirk zu benennenden Verkaufsfla-
chenobergrenze zu begrenzen, um finanziell schwache Gewerbenutzungen im
Teilbereich zu belassen.

Dieser Anregung wird nach grundlicher Prifung und reger Diskussion auch im Fachbereich
der Wirtschaftsforderung nicht gefolgt.
Die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze soll nicht vorgenommen werden, um flexi-
bel bei der Ansiedlung von Gewerbetrieben und mischgebietstypischen Nutzungen sein zu
koénnen.
Die Mischgebietsflache MI2 ist vorwiegend fiir Handwerksbetriebe vorgesehen sowie fir
nicht-zentrenrelevante Sortimente. Ein komplexes Angebot wird heute von den Kundinnen
und Kunden erwartet. Eine Orientierung bzw. Anpassung an die vorhandenen
Gewerbenutzungen im Teilbereich ist nicht der Maf3stab der Entwicklung von heute. Auch
bereits ansassige Gewerbetreibende kénnen durch die planungsrechtlichen Mdglichkeiten,
die der Bebauungsplan bietet, profitieren.
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Die ausfihrliche Darstellung der Auswertung der eingegangenen Anregungen ist der Abwa-
gungstabelle zu entnehmen.

Fazit

Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
vorgebrachten Anregungen nicht zu Anderungen des Planungszieles des Bebauungsplanes
10-45. Die Hinweise der Trager ©offentlicher Belange wurden in die Begrindung
aufgenommen.

Ausgehend von den im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Belangen und Hin-
weise wurden keine Aufgabenbereiche eines Tragers 6ffentlicher Belange erstmalig oder
starker als bisher beriihrt und somit war keine nochmalige Tragerbeteiligung durchzuftihren.
Auf der Grundlage der Auswertung der Beteiligung der Behdrden war der Entwurf des
Bebauungsplanes zu erarbeiten und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
durchzufihren.

5. Anderung der Planungsziele/BA-Beschluss zur Prazisierung der
Planungsinhalte 2014

Am 03.06.2014 erfolgte mit BA-Beschluss Nr. 0775/IV die Anderung des Planungszieles
dahingehend, dass der zur Versorgung des Sozialraumes Hellersdorf-Nord erforderliche
Kitastandort planungsrechtlich im Plangebiet des angrenzenden Bebauungsplanes 10-45 auf
dem Grundstick Havellander Ring 46-60 im Zusammenhang mit weiteren
Gemeinbedarfsflichen (Turnhalle mit Sportfreiflachen, Modularer Schulerganzungsbau zur
Pusteblume Grundschule) gesichert werden soll.

Das Bezirksamt hat beschlossen:

1. den Erhalt und die Entwicklung der Pusteblume Grundschule zu einer fiinfzligigen Schule
mit hochster Prioritat,

2. das Grundstiick Havellander Ring 60 fir die Entwicklung einer Filiale fiir die Pusteblume-
Grundschule einschlie3lich Errichtung von gedeckten und ungedeckten Sportanlagen zu
nutzen,

3. die Pusteblume-Grundschule durch Module mit 24 UnterrichtsrAumen am Havellander
Ring 60 zu erweitern,

4. die Beauftragung eines Gutachtens zur Priafung von  Sanierungs- und
Umstrukturierungsmalf3nahmen am Standort der Pusteblume-Grundschule,
Kastanienallee 118 im Kalenderjahr 2014,

5. das Planungsziel einer Gemeinbedarfsflache ,Kita® im Bebauungsplan 10-44 in
Wohnbaufliche zu andern und diese auf dem Grundstiick Havellander Ring 60
vorzusehen und

6. einer Konzeptvergabe von Potenzialflachen fur den Wohnungsbau durch den
Liegenschaftsfonds zuzustimmen.

Das gesamte Grundstick 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.
e Berlin sichert die soziale und funktionale Mischung.
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Berlin braucht Wohnungsneubau fir alle.

Berlin gestaltet die Vielfalt der Wohnquatrtiere.

Berlin gestaltet den demografischen Wandel.

Berlin gestaltet den energetischen Wandel.

Berlin entwickelt sich baulich und dkologisch im Gleichgewicht.

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

Mit dem Bindnis 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.

Entwicklung von Wohnbauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-45
Der Bezirk befirwortete ein differenziertes Konzept fur das Gut Hellersdorf, welches sowohl
eine gewerbliche als auch eine Wohnnutzung vorsieht. Das Konzept sollte sowohl eine
Entwicklung des historischen Bereiches des Gutes unter Berlcksichtigung der hier
gewachsenen stadtebaulichen Struktur gewdéhrleisten als auch eine Entwicklung von
Wohnbauflachen unter Berticksichtigung des Leitbildes des
Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes vorsehen. Nach dem Leitbild des
Wohnungsmarktentwicklungskonzeptes sollte der Wohnungsneubau genutzt werden, um in
den Teilrdumen stadtebauliche Verbesserungen zu erreichen und einen Beitrag zur sozialen
und demografischen Mischung zu leisten. Dabei war vorrangig der Grundsatz Qualitat vor
Quantitat zu beriicksichtigen.

Der Bezirk geht weiterhin davon aus, dass nur durch ein Konzept, welches auf
Querfinanzierung der verschiedenen Entwicklungsmdéglichkeiten setzt, die Flache als
Ganzes optimal und stadtebaulich nachhaltig entwickelt werden kann. Der Bezirk beflirwortet
eine Konzeptvergabe des Grundstiicks durch den Liegenschaftsfonds unter Gewahrleistung
der Sicherung der Realisierung der Erschliel3ung und ggf. erforderlicher Folgeeinrichtungen.

6. Information zum stadtebaulichen Vertrag

Mit BA-Vorlage Nr. 0486/V wurde das Bezirksamt zum Verfahrensstand des Bebauungsplan-
verfahrens 10-45 und zum stadtebaulichen Vertrag im Rahmen des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung informiert.

Im Rahmen des Wohnungsbauvorhabens von ca. 345 Wohnungen wird ein stéadtebaulicher
Vertrag nach dem ,Berliner Modell zur kooperativen Baulandentwicklung” abgeschlossen.
Bestandteile des Vertrages sind u.a. die Kostenibernahme und Herrichtung von
Folgemalinahmen technischer und sozialer Infrastruktur im Rahmen der Angemessenheit
durch den Projekttrager.

Dies betrifft fir den Bebauungsplan 10-45 insbesondere Vereinbarungen Uuber die
Kosteniibernahme fir Folgemal3nahmen im sozialen Infrastrukturbereich (Kita, Schule) fur
den Rahmen, der das zulassige Mald der baulichen Dichte nach § 34 BauGB durch
Festsetzung des Bebauungsplanes Uberschreitet.

Gleichzeitig ergeben sich Fristen fir das Land Berlin zur Herstellung der vorgesehenen
Maflinahmen.

Ebenfalls werden im Vertrag die kostenfreie Ubertragung von Flachen und die Herstellung
von erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen vereinbart.

AuRerdem wird die kostenfreie Ubertragung von Flachen fir eine offentliche Griinflache
(Parkanlage Skateanlage) vereinbart.
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Entsprechende ErschlieBungs- und Flachenlbertragungsvertrage wurden hierzu ergénzend
zum stadtebaulichen Vertrag geschlossen.

Die kostenfreie Ubertragung gilt ebenso fiir die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Stadtplatz* als wesentliches stadtebauliches Strukturelement. Hierzu werden ergé&nzend
Vereinbarungen tber anzustrebende Konzepte einer gemeinsamen
Regenwasserbewirtschaftung fur die von der GESOBAU AG zu erstellende Planstralle C
und den Stadtplatz zeitnah getroffen.

Das Land Berlin verpflichtet sich gemafR Vertrag zur zeitnahen Herstellung (bis 2021) der
Kita auf der dafiir vorgesehenen Flache am Havellander Ring sowie zur Fertigstellung eines
noch zu konkretisierenden Schulneubaus (Weilienfelser StralBe 43/Naumburger Ring 1-5 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-76) bis 2023/2024 bzw. der Erweiterung einer
bestehenden Grundschule um 28 Platze in der Bezirksregion Hellersdorf.

Der Entwurf des Bebauungsplans 10-45 wurde mit Begrindung und Umweltbericht sowie
den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen im ersten Quartal 2019 gemal § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und gleichzeitig eine erneute Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

7. Durchfuhrung, Inhalt und Auswertung der erneuten Beteiligung der
Behorden gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes 10-45 ist die planungsrechtliche
Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des historischen Gutsbereiches
Hellersdorf, insbesondere unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange und der
identitatsstiftenden Bedeutung fir die Grol3siedlung Hellersdorf.

Anlass der Planung bestand bei Einleitung durch die Erforderlichkeit der stadtebaulichen
Neuordnung von brachgefallenden bzw. brachliegenden Flachen in der Grof3siedlung
Hellersdorf. Das betraf sowohl brachliegende Flachen fur urspringlich geplante
Schulstandorte als auch Flachen leer stehender Infrastrukturen in Folge sinkender
Einwohnerzahlen nach 1990 sowie zunehmender Leerstand in den gewerblich genutzten
Bereichen. Die Erforderlichkeit des Verfahrens besteht auch weiterhin unter
Berticksichtigung der steigenden Einwohnerzahlen und dem dringenden Wohnraumbedarf.

Die Erforderlichkeit eines offentlich-rechtlichen Verfahrens entsprechend § 1 Abs. 3,5
Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich aus dem Planungsziel fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 10-45, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die erforderliche
ErschlieBung zu sichern, weiterhin stadtebauliche Missstdnde auszuschlieRen, diesen
entgegenzuwirken und langfristig bodenrechtliche Spannungen auszuschlieBen. Eine
derartige planerische Steuerung ist auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB nicht mdglich.

Die stadtebaulichen Ziele, die mit dem Bebauungsplan 10-45 verfolgt werden, lassen sich
nach Konkretisierung der Planung wie folgt zusammenfassen:

- Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Wahrung der

vorhandenen stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Strukturen des Gutes

Hellersdorf,
- Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen gemafn Wohnungsmarkt-
entwicklungskonzept,

- Sicherung einer privaten Parkanlage, einer Ooffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten”, offentliche Parkanlage mit der
Zweckbestimmung ,Skateanlage®,

- Sicherung von Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen
.Kindertagesstatte“, ,Schule”, ,Soziales Stadtteilzentrum®, ,Sport- und Spielanlagen*
und ,Jugendfreizeiteinrichtung®,
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- Sicherung erforderlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen
.Rad- und Fullweg", ,Stadtplatz” und ,Verkehrsberuhigter Bereich®

Die Beschrankung von Einzelhandel innerhalb der Flachen mit der geplanten Festsetzung
JAllgemeines  Wohngebiet® ist geplant zur Stabilisierung der vorhandenen
Nahversorgungszentren innerhalb der GroRRsiedlung Hellersdorf und zur Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die vorhandene Zentrenstruktur im Sinne einer
verbrauchernahen Versorgung.

Beabsichtigt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Mdoglichkeit der
Umsetzbarkeit eines stadtebaulichen Konzeptes, welches durch den Eigentimer GESOBAU
AG entwickelt wurde, planungsrechtlich zu sichern.

An die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, erging mit Schreiben vom
12.02.2019 die Bitte um Stellungnahme im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB.

Uber die Verlangerung der erneuten Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB bis zum 25. Marz 2019 wurde mit Schreiben
vom 7. Méarz 2019 informiert.

Die Unterlagen waren bis zum verlangerten Auslegungszeitraum weiterhin im Internet auch
unter der Beteiligungsplattform des Landes Berlin ,mein.berlin“ einsehbar.

Resultierend aus dieser Information gingen Stellungnahmen ein.

1. Nach nochmaliger fachlicher Prifung erfolgt die Erganzung der textlichen
Festsetzung Nr. 9.
Da Anlagen fir gesundheitliche Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die in
einem WA allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig sind, nicht explizit ausgeschlossen
wurden, war die Festsetzung Nr. 9 zwingend zu ergénzen. Zum Schutz vor Verkehrslarm
sind bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
AulRenbauteile, die entlang der StralRe Alte Hellersdorfer und Cottbusser Strafl3e orientiert
sind, auf der Flache HGFEH resultierende bewertete Schalldamm-MaRe (erf. R'w,res)
aufweisen, die gewabhrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal 35 dB(A) tags und 30
dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Wohnungen,
auch in Bettenrdumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen sowie Sanatorien und
in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten nicht Giberschritten wird.

2. Durch SenUVK IC wurde der Hinweis zur Beachtung des anlagenbezogenen
Larms der Skateanlage auf die GEe2-Flachen gegeben.

Der Hinweis wurde in der Abwéagung bertcksichtigt.
Die aktuellen Berechnungsergebnisse fur den neuen Skateanlagen-Standort wurden vor
kurzem im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf vorgestellt.
Da innerhalb der GEe2 Flachen eine Uberschreitung der gemaR Freizeitlarm-Richtlinie
zulassigen Immissionsrichtwerte (IRW) aufgezeigt wurde, erfolgt folgende Festsetzung fir
die Flachen, die zur 6ffentlichen Grinflache Skateanlage ausgerichtet sind:

* Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Linien K-L; M-N und O-P
sind zum Schutz vor Larm in den baulichen Anlagen Fenster der zur 6ffentlichen
Parkanlage Skateanlage ausgerichteten Aufenthaltsrdume nur als Festverglasung
oder eine adaquate MalRBnahme anzuwenden.

Dies erfolgt zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in Raumen des
eingeschrankten Gewerbegebietes durch Ausschluss der Flachen als ,maRgeblicher
Immissionsort* im Sinne der anzuwendenden Regelwerke, die bei der Planung der
Skateanlage zu bericksichtigen sind. Es ist davon auszugehen, dass das sudliche
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Baufenster im GEe2 aufgrund der nur erweiterten Baukdrperfestsetzung und der dadurch
beschrankten Bebauungsmadglichkeiten auf dem Gutshof, eine Bebauung erfahren wird und
damit ausreichenden Schutz vor Larmimmissionen bieten wird. In den It. Gutachten
kritischen Bereichen kommt die 0.g. textliche Festsetzung zur Anwendung.

3. Die BWB wiesen in ihrer Stellungnahme daraufhin, dass bei der weiteren
Planung der Regenentwasserung das Fachgutachten Regenwasser der BWB
vom 12.02.2019 beziglich der Entwasserung der dffentlichen Straf3en zu
berlcksichtigen sei. Eine Befahrbarkeit der Flachen innerhalb der éffentlichen
Parkanlage wurde gefordert.

Im Ergebnis des Fachgutachtens der BWB wurde festgestellt, dass durch die Aktivierung von
Rickhalt im Kanalnetz alle Belange ausreichend beriicksichtigt werden kdénnen.

Die Planung des Regenkanals war innerhalb der Ooffentlichen Flache Skateanlage
vorgesehen. Eine geforderte Befahrbarkeit/Zuganglichkeit auf den Flachen der Skateanlage
ware nach nochmaliger Prifung nicht gegeben.

Unter Berlcksichtigung der offentlichen Belange
e Planung der Regenentwasserung des Stadtplatzes und offentlichen
StraRenverkehrsflachen sowie

¢ der Umsetzung von Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag zur
Errichtung/Verlagerung der Skateanlage durch den Bezirk

ist eine Erweiterung der offentlichen Parkanlage Skateanlage um 10 m in sudlicher Richtung
erforderlich. Hierfir ist nach nochmaliger fachlicher Prifung aus funktionalen und
denkmalpflegerischen Belangen die Ubertragung/Buchung von Flachen aus dem
Fachvermdgen Schule/Sport ins Fachvermégen Grin erforderlich.

Der Bebauungsplan sichert die Flache a mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des zusténdigen Unternehmenstragers. Damit wird sichergestellt, dass die Forderung der
BWB, insbesondere die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen bis zu 260 kN umgesetzt werden
kann. Darlber hinaus wird ausgeschlossen, dass die Funktion durch die zu planende
Skateanlage beeintrachtigt wird.

4. Redaktionelle Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 hinsichtlich der
Ergdnzung des Stammumfanges von mindestens 18 cm sowie die Streichung des
Satzes ,Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen
Baume von mindestens gleicher Qualitdt einzurechnen.”, aufgrund seiner
Unbestimmtheit.

Die Festsetzung des Stammumfanges ist erforderlich im Sinne der stadtebaulichen
Wirksamkeit der Stellplatzgliederung. Die Streichung des Satzes zur Einrechnung
bestehender Baume erfolgte, da aufgrund des Bestandes und der geplanten Baumal3nahme
keine eindeutige Bestimmung erfolgen konnte. AufRerdem erfolgte eine Erg&nzung der
Textlichen Festsetzung Nr. 7 im Sinne des langfristigen Erhalts der Baumpflanzungen. Die
Erganzung lautet nun gemalR Musterfestsetzung, dass Baumscheiben in einer Grol3e von
mindestens 4,5 m2 herzustellen sind, deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf, um den
Lebensraum der Baume in ausreichendem Umfang zu gewahrleisten um den Erhalt der
Baume langfristig zu sichern.

Textliche Festsetzung Nr. 7 lautet nun:

Ebenerdige Stellplatzflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind durch
Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein hochstammiger,
grof3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen und zu
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erhalten. Dabei sind Baumscheiben in einer Grofe von mindestens 4,5 m2 herzustellen,
deren Breite 2,0 m nicht unterschreiten darf.

Die Anderung der Textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 9 sowie die Erganzung der
Textlichen Festsetzungen Nr. 21 und Nr. 22 erfolgte auf dem Deckblatt vom 20. Juni 2019
zum Bebauungsplan 10-45.

8.Fortfihrung des Verfahrens auf der alten Rechtsgrundlage

Von den Uberleitungsvorschriften des § 233 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 245¢ Abs. 1
BauGB wird Gebrauch gemacht. Das Bebauungsplanverfahren wird nach den bis zum 13.
Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches fortgesetzt.

Die entsprechenden verfahrensrechtlichen Voraussetzungen (Einleitung der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1
Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017) liegen vor. Ebenso ist gewdhrleistet, dass die
stadtebaulichen Ziele fur den Geltungsbereich auf der Grundlage der vorhergehenden
Fassung des BauGB erreicht werden kdnnen.

9. Durchfiahrung, Inhalt und Auswertung der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 18. Februar 2019 bis einschlieBlich 18. Marz 2019 lag der Entwurf zum
Bebauungsplan 10-45 mit der Begrindung gemafl 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus Helene-
Weigel-Platz 8 im Foyer offentlich aus. Aus verfahrenstechnischen Grinden wurde die
Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes bis einschlief3lich 25. Marz 2019 verlangert.
Die offentliche Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 6 vom 8. Februar
2019, S.1047-1049, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse in der Berliner
Zeitung am 8. Februar 2019 iiber die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung mit
dem Hinweis auf die Homepage des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf und der
Beteiligungsplattform des Landes Berlin ,mein.berlin“ veroffentlicht. Den Birgerinnen und
Birger wurde damit die Moéglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf
vorzubringen.

Die Verlangerung der Auslegung wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 10 vom 7.
Marz 2019, S. 1517-1518, bekannt gemacht. In der Tagespresse der Berliner Zeitung wurde
Uber die Verlangerung der Auslegung am 7. Marz 2019 informiert.

Gleichzeitig wurde im Amtsblatt und in der Berliner Zeitung dariber informiert, dass am 16.
Februar 2019 ab 14:00 Uhr bis 16:30 Uhr in der Rahel-Hirsch-Schule, Peter-Weiss-Gasse 8
in 12627 Berlin eine Informationsveranstaltung zur Erlduterung des Inhalts des
Bebauungsplanes stattfindet und der Entwicklungstrager GESOBAU AG zu den
Entwicklungszielen fiir das Gut Hellersdorf informiert.

Im Vorfeld wurden folgende Workshops mit interessierten Birgerinnen und Birgern und
Akteuren durchgefihrt:

19.04.2018 zum Thema ,(Offentliche)Raume gestalten®
23.05.2018 zum Thema ,Nachbarschaft gestalten”
25.04.2018 zum Thema ,Stadt GUT Leben*.

Die Anregungen und Einwendungen aus der Veranstaltung, den Workshops und der Zeit der
Verlangerung der Auslegung sind Bestandteil der Abwagung. Darauf wurde in allen
Veroffentlichungen hingewiesen.
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Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten Zugriffe auf die
Internetseite des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf mit den eingestellten Planunterlagen und
daraus resultierend sind schriftliche Stellungnahmen eingegangen.

Schwerpunkte der Beteiligung der Offentlichkeit
Die von der Offentlichkeit eingebrachten Stellungnahmen und die in einer Sondersitzung des
Ausschusses fur Stadtentwicklung der BVV am 14. Mai 2019 vorgetragenen Anregungen
werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

e Aus historischen Grinden ist das Areal als »Altes Stadtgut Hellersdorf« zu
bezeichnen.

Der Feststellung, dass die vielfaltige Wortwahl fur die Beschreibung des zentralen Bereiches
des Bebauungsplanes die begriffliche Bedeutung der ,Identitat” verunklart, kann nicht gefolgt
werden. Es zeigt nur die unterschiedlichen historischen Entwicklungsetappen auf, die bei
zukuinftigen Entwicklungen mit zu betrachten sind. Der beschriebenen Identitdt durch
Urbanitat mit dienstleistendem Gewerbe entspricht den Zielstellung des Bebauungsplanes
und den daraus resultierenden Festsetzungen. Gleichzeitig soll durch den Erhalt der
historischen stadtebaulichen Strukturen und Gebéude die Besonderheit des Ortes Rechnung
getragen werden. Demnach besteht das ,Gut (Hellersdorf)* aus dem ,Gutshof“, d.h. dem
eigentlichen Wirtschaftshof, dem das Gutshaus (meist mit ruckwartigem privatem
Gutsgarten) an prominenter Stelle vor steht und dem ,Gutsdorf’, bestehend aus
Wohngebauden und Nebengebauden (z.B. Kleinviehstalle oder Backhauser) fir die Arbeiter,
die auf dem Gut tatig waren. Diese Gebaude flankieren wie in Hellersdorf auch in der Regel
die zum Gutshof fihrende Stral3e.

¢ Die vom Abgeordnetenhaus beschlossene dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
zur Klimafolgenanpassung ist zur Sicherung der Vitalitdt von zu schaffenden
Griunflachen und Geholzen von den Bauherren umzusetzen.
Der Bebauungsplan geht grundsatzlich von einer dezentralen Regenbewirtschaftung
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10-45 aus. Die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung wurde sowohl fir die offentlichen als die privaten Flachen
geprift und kann belegt durch gutachterlichen Aussagen wie bereits in der Begrindung zur
Auslegung dargelegt umgesetzt werden. Eine Ausnahme bildet unter Beriicksichtigung
denkmalpflegerischer Belange der Stadtplatz. Hier gibt eine mit den Wasserbetrieben und
der GESOBAU abgestimmte Losung innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen.
Weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan sollen auf Grund der Vielzahl technischer
Moglichkeiten der Umsetzung nicht getroffen werden. Dem Bauherrn obliegt es, die
entsprechenden MalRnahmen in Abstimmung mit einer wirtschaftlichen Lésung umzusetzen.
Die offentlichen StraRenverkehrsflachen werden weitestgehend Uber Muldenrigolen
entwassert.

e Inder Graphik des B-Planes 10-45 ist die Durchwegung des Plangebietes mit FuR3-
und Radwegen von der Alten Hellersdorfer Stral3e zur Neuruppiner Straf3e und
Kastanienallee entlang des Beerenpfuhlgrabens auszuweisen. Die Kastanienallee
als ZufahrtsstralRe fir das neue Wohngebiet muss ausgebaut und mit LSA bzw.
FuRgangeruberwegen zur Schulwegsicherung versehen werden.

Grundsatzlich ist die Einteilung der StralRenverkehrsflache im Sinne der Selbstbindung des
Landes Berlin nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Es handelt sich hierbei um verkehrsorganisatorische Malinahmen, die dem Bebauungsplan
nicht zuganglich sind.

e Fir das Geldnde des Gutes Hellersdorf sind neben dem Parkhaus auch Parkplatze
fur Gewerbebetriebe auszuweisen.
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Auf den Gewerbeflachen ist auf Grund der Festsetzung von einer erweiterten
Baukorperfestsetzung ausreichend Spielraum fir die Unterbringung von Stellplatzen.
Innerhalb des offentlichen  Strallenraumes kann unter Berlcksichtigung der
Stralenverkehrsordnung ebenfalls geparkt werden.

Ein offentlicher Parkplatz soll entsprechend derzeitigem Planungsstand nicht festgesetzt
werden, da dazu im Sinne einer gesicherten ErschlieBung die Erforderlichkeit nicht gesehen
wird und dies zu Lasten von dringend erforderlichem Wohnraum gehen wirde.

e Auf dem ehemaligen Gutsgeléande ist eine Gewerbeflache fir Beherbergung,
Gastronomie und kleine Handwerksbetriebe auszuweisen.
Innerhalb der Festsetzung als Gewerbegebiet entsprechend 8 8 BauNVO des
Bebauungsplanes ist die Einordnung von Einrichtungen der Beherbergung, Gastronomie und
kleiner Handwerksbetriebe grundsatzlich mdglich.

¢ Die Umsetzung der BMX-Rampe vom Libertypark auf das ehemalige Gutsgeléande
ist im B-Plan auszuweisen.
Mit der Festsetzung einer Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Skateanlage” schafft der
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Verlagerung der
Skateanlage.

¢ Eingriffe in den Altbaumbestand sind durch Ersatzpflanzungen im B-Plangebiet
auszuweisen.
Ersatzpflanzungen fir Eingriffe in den Altbaumbestand werden auf der Grundlage des
tatsachlichen Projektes nach der Baumschutzverordnung ermittelt. Der Bebauungsplan
ermdglicht durchaus in einigen Fallen auch die Vermeidung von Eingriffen in den
Altbaumbestand durch eine entsprechende Anordnung der Baukdorper.

e Im Kapitel »Grinfestsetzungen/Zuordnungsfestsetzungen« des B-Plans ist ein
Abschnitt 3.6.5 »Behandlung der Ressource Boden« einzufligen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann zum Umgang mit dem Mutterboden keine
Festsetzung getroffen werden, da hierflr keine Rechtsgrundlage vorliegt. Im Rahmen des
Umweltberichtes wird das Schutzgut Boden umfangreich behandelt, das betrifft die
Bestandsanalyse sowie die Darstellung Notwendiger Mal3nahmen zur Erhaltung der
maRgeblichen Bodenfunktionen. Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit waren weitere
Aspekte, die im Rahmen des Bebauungsplanes zu behandeln gewesen waren nicht
erkennbar.

Die Hinweise zum Bodenaushub werden an den Entwicklungstrager weitergeleitet und sind
unter Beriicksichtigung der entsprechenden DIN-Vorschriften DIN 19731 — Verwertung von
Bodenmaterial, DIN 18915 — Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Bodenarbeiten, der
Einhaltung der Vorsorgewerte der BBodSchV sowie der Bestimmungen des BBodSchG auf
Ebene der Ausflihrungsplanung zu beachten.

o Die Aussage »Endverbraucherversorgung durch funktional zugeordnete lokale
Verarbeitungs- oder Reparaturbetriebe« ist wie folgt zu konkretisieren: Auf dem
Gelande des Alten Stadtguts Hellersdorf ist ein Gewerbebereich flr Beherbergungs,
Gastronomie- und kleine Handwerksbetriebe (Verarbeitungs- und
Reparaturbetriebe) nach Anwohnerwunsch auszuweisen. Die infolge Errichtung
eines Wohngebietes verschwindenden Arbeitsplatze sind durch Ersatz
auszugleichen.

Innerhalb der Festsetzung des Bebauungsplanes ist die Einordnung von Einrichtungen fur
Gastronomie und kleiner Handwerksbetriebe grundsatzlich entsprechend der Gebietsart GE
§ 8 BauNVO mdglich.

Eine weitergehende Festsetzung soll unter Berlcksichtigung der Eigentiimerbelange nicht
erfolgen, um deren Handlungsspielraum nicht Uiber das erforderliche MaR einzuschranken.
Der Bebauungsplan kann nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen; dies
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schlie3t dariber hinausgehende Unterstlitzung der Gewerbetreibenden durch die GESOBAU
AG und Bezirksamt nicht aus.

e Zur touristischen Vernetzung des Plangebietes mit Wuhle- und Hénower

Wanderweg sind konkrete Ful3- und Radwege grafisch auszuweisen.
Der Bebauungsplan weist offentliche Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und offentliche Griunflachen entsprechend der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV) aus. Innerhalb
dieser Flachen ist die Umsetzung dieser Verbindung als Wanderweg mdglich. Ein genauer
Verlauf wird in der Projektplanung bestimmt, im Bebauungsplan wird auf eine Selbstbindung
des Landes Berlin in diesem Sinne verzichtet.

o Zur Gewaéhrleistung sicherer Schulwege hat die Kastanienallee
FuRgangeriberwege zu erhalten.
Hier handelt es sich um eine verkehrsorganisatorische MalRhahme, die dem Bebauungsplan
nicht zuganglich ist.

e Fur die auf dem Gelande des Alten Stadtguts Hellersdorf zu etablierenden kleinen
Verarbeitungs- oder Reparaturbetriebe sind nahe bei ihnen Be- und Entladeplatze
fur Lastenfahrrader und im Parkhaus Abstellplatze fur diese auszuweisen.

Auf den Gewerbeflachen ist auf Grund der Festsetzung ausreichend Spielraum fir die
Unterbringung von Be- und Entladeplatze fir Lastenfahrrader vorzusehen.

Innerhalb des offentlichen  Strallenraumes kann unter Berlcksichtigung der
StraRenverkehrsordnung ebenfalls geparkt werden.

e Fur die Mieter im Wohnbereich sind Fahrradabstellplatze nach dem Schlissel »1,8
Platze je Haushalt« einzurichten.
Rechtsgrundlage: Berliner Bauordnung. Diese sieht zwei Stellplatze je Wohnung gesetzlich
vor.

e Der Plan ist durch ein Deckblatt, welches summierte und tabellierte Zahlenangaben
fur die Beurteilungsbereiche ,Umweltschutzgiter* (Boden, Wasser, Luft, Landschatt),

.Schutzgut Kultur® sowie den Komplex ,gewerbliche Nutzung - Wohnen -
Gemeinbedarfseinrichtungen — Verkehrsaufkommen/-einrichtungen“ enthalt, zu
erganzen.

Inhaltliche Betrachtung erfolgte fir die Schutzgiiter im Umweltbericht § 2a BauGB und in der
Begriindung zu den Festsetzungen sowie bei den Auswirkungen des Bebauungsplanes.

Ein groRRer Teil der geforderten Angaben sind im Begriindungstext enthalten, wie Aussagen
zur GroRe des Geltungsbereiches, zur GrofR3e der zu erwartenden Wohnflache, zur sozialen
Infrastruktur (IST und PLAN), zu den denkmalgeschiitzten Gebduden und den
Verkehrsanlagen. Eine tabellarische Ubersicht zu wesentlichen Kennziffern wird gepruft und
gof. der besseren Ubersicht Rechnung tragend in die Begriindung eingefligt.

Fazit:

Die Auswertung der gegebenen Anregungen aus der Tragerbeteiligung und der
Offentlichkeitsbeteiligung erforderten die Erarbeitung eines Deckblattes sowie eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung), die im
Zeitraum vom 01.07.2019 bis zum 12.07.2019 durchgefuhrt wird.
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10. Durchfihrung und Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR §4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung) im
Zeitraum vom 01.07.2019 bis zum 12.07.2019

Im Rahmen des Verfahrens wurden die Anregungen und Hinweise der Beteiligung der
Offentlichkeit nochmals gepriift. Klarstellende Hinweise wurden in die Begriindung
aufgenommen. Dariiber hinaus erfolgte eine Uberpriifung der Larmschutzproblematik
Skateanlage sowie die geforderte Einordnung eines Leitungsrechtes im Sinne der
gesicherten Regenwasserbewirtschaftung des Gebietes.

Daruber hinaus wurde die Erforderlichkeit eines Deckblattes geprift, welches die summierte
und tabellierte Zahlenangaben fur die Beurteilungsbereiche ,Umweltschutzgiter* (Boden,
Wasser, Luft, Landschaft), ,Schutzgut Kultur‘ sowie den Komplex ,gewerbliche Nutzung -
Wohnen — Gemeinbedarfseinrichtungen — Verkehrsaufkommen/-einrichtungen® enthalt.

Im Ergebnis ist dies nicht erforderlich, da die Angaben Bestandteil des Umweltberichtes sind
bzw. nicht dem Bebauungsplan zuganglich.

Die Anderung der Textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 9 sowie die Erganzung der
Textlichen Festsetzungen Nr. 21 und Nr. 22 erfolgt auf dem Deckblatt vom 20. Juni 2019
zum Bebauungsplan 10-45.

Die Grundstiuckseigentimerin GESOBAU AG, die BWB, SenUVK Abt. IC und das LDA sind
von den Anderungen direkt betroffen. lhnen ist mit Schreiben vom 27.06.2019 die
Maoglichkeit gegeben worden, sich im Rahmen dieser erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung) im Zeitraum vom 01.07.2019 bis
spatestens zum 12.07.2019 zu den geanderten Teilen des Bebauungsplans zu auf3ern.
Diese waren in die abschlieRende Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1
Abs. 7 BauGB einzubeziehen.

Die von den Anderungen Betroffenen duBerten sich positiv zu den Anderungen der textlichen
Festsetzungen Nr. 7, Nr. 9 und Nr. 22 und gaben keine weiteren Anregungen und Hinweise.

Zur Textlichen Festsetzung Nr. 21 gab die Untere Denkmalschutzbehérde die Anregung zur
Anderung der Festsetzung im Sinne der Gewahrleistung des Denkmalschutzes auch andere
technische Mdglichkeiten als eine Festverglasung zu gestatten.

Von der Festsetzung ist insbesondere ein bedeutendes Einzeldenkmal, der ehemalige
Speicher vom Gut Hellersdorf, betroffen. Es wird nicht angezweifelt, dass zwischen
Skateanlage und Gebaude flr den erforderlichen Larmschutz gesorgt werden muss. Da das
denkmalgeschitzte Gebéude in der Nachnutzung aufgrund seiner Struktur und Architektur
eine hohe Herausforderung in sich birgt, ist bei der Festsetzung ein Hochstmall an
Flexibilitat vorzusehen, so dass auch Malinahmen gleicher Wirkung maoglich sind, um den
Erhalt des Gebaudes nicht zu geféahrden. Diesem Belang wurde gefolgt.

Im Ergebnis der nochmaligen Prifung wurde die textliche Festsetzung Nr. 21 wie folgt
geéandert und lautet nunmehr:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Linien K-L; M-N und O-P sind zum
Schutz vor Larm in den baulichen Anlagen Fenster der zur Offentlichen Parkanlage
Skateranlage ausgerichtete Aufenthaltsrdaume nur als Festverglasung unter Wahrung einer
ausreichenden Beliftung auszufihren. Es kdnnen Malnahmen gleicher Wirkung
getroffen werden.

Fazit:
Die nochmalige Anderung der Textlichen Festsetzung Nr. 21 ist eine redaktionelle Anderung.
Es sind keine Grundziige der Planung beruhrt. Die Ergdnzung dient der Rechtssicherheit der
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Festsetzung. Die Erganzung bestimmt inhaltlich keine anderen Anforderungen. Die
Anpassung der Formulierung dient der besseren Bestimmtheit der Festsetzung.

Auf dem Entwurf des Bebauungsplanes 10-45 vom 28. Januar 2019 mit Deckblatt vom
20.06.2019 wurde die Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 21 vorgenommen und
dokumentiert.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0726/V vom 23.07.2019 wurde beschlossen der Auswertung
der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (Betroffenenbeteiligung) und der Begriindung zum
Bebauungsplan vom Juli 2019 zuzustimmen.

11. Planreife nach 8§ 33 Abs. 1 Nr.1 BauGB (formelle Planreife)

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 00725/V hat das Bezirksamt am 23.07.2019 beschlossen der
Feststellung der Voraussetzung fur die Genehmigung von Vorhaben nach § 33 Abs.1 Nr. 1
BauGB (formelle Planreife) zuzustimmen. Die BVV hat hiervon mit der Drs. 1591/VIIl Kenntnis
genommen.

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

12. Durchfihrung und Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit gemalR § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung) nach
Rechtsprufung gemal 8 6 Abs. 2 AGBauGB am 21.10.2019

Mit Schreiben vom 26.07.2019 erfolgte bei der zustdndigen Senatsverwaltung
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, Abteilung 1IC die Anzeige zur
Uberpriufung des Bebauungsplanes 10-45.

Im Ergebnis der Rechtsprifung (Schreiben vom 27.09.2019) — Anzeigeverfahren gemal § 6
Abs. 2 AGBauGB zum Bebauungsplan 10-45 konnte der Bebauungsplan aufgrund der
nachfolgend benannten Beanstandungen nicht festgesetzt werden und eine erneute Anzeige
war erforderlich.

Beanstandung Nr. 1; Stadtebauliche Planung, Quartiersgarage, S.22f

Unabhangig davon, ob die geplante Quartiersgarage im GEel.2 als Gewerbebetrieb die
Haupt- oder Nebennutzung bildet, sind diese nach § 12 BauNVO zu beurteilen, ebenso wie
gewerblich betriebene Parkh&user. Unabhangig von der in der TF Nr. 11 geregelten
ausschlieR3lichen Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
sind daher die mdglichen Emissionen der geplanten Quartiersgarage zu betrachten. In der
Begriindung ist zu ergénzen, dass hiervon keine Larmkonflikte fiir das WA 3 entstehen.

Es erfolgte die Erganzung der Begriindung.

Beanstandung Nr. 2; TF Nr. 21

Zur Textlichen Festsetzung Nr. 21 wurde mitgeteilt, dass mit der Formulierung ,MalRnahmen
gleicher Wirkung“ der TF Nr. 21 bzw. der Ergdnzung ,unter Wahrung einer ausreichenden
Beluftung” der Charakter der textlichen Festsetzung geandert wird, sodass ein anderer Inhalt
unter ,adaquaten Maflinahmen* verstanden werden kann. Demnach handelt es sich nicht um
eine redaktionelle Anderung und eine Betroffenenbeteiligung ist nachzuholen.

Das Landesdenkmalamt hat sich mit Datum vom 16. Juli 2019 bereits zu dieser ergéanzenden
Formulierung in der Festsetzung Nr. 21 zustimmend erklart.

Beanstandung Nr. 3; Planzeichnung, Begrindung S. 69, Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung , Sport- und Spielanlage”
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Die Gemeinbedarfsflache ,Sport- und Spielanlage sollte als Flache fir (selbsténdige) Sport-
und Spielanlgen gemal PlanZV mit der Signatur 4.2 vorgesehen werden. Eine redaktionelle
Anderung wéare moglich.

Es konnte mit der zustandigen Senatsverwaltung Kklargestellt werden, dass unter
Berticksichtiung der tatsachlich geplanten Nutzung die Signatur gemaf PlanZV fur die Flache
des landeseigenen Grundstiicks an der Cottbuser Stral3e fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Sport- und Spielanlagen” beibehalten werden kann. Die Anlage wird
derzeit vorrangig von der Wolfgang Amadeus Mozart Gemeinschaftsschule genutzt, die sich
Ostlich angrenzend an der Sportanlage befindet.

Diese Flache stellt keine (selbststandige) Sport- und Spielanlage nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
dar, sie soll ausschlief3lich fur den Schulsport ohne bauliche Anlagen genutzt werden.

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Mit Schreiben vom 10.10.2019 erhielt die GESOBAU AG als direkt von den Anderungen in
Bezug auf die Textliche Festsetzung Nr. 21 betroffene Grundstiickseigentiimerin eine
Information Uber das Ergebnis der Rechtspriifung und die aus den Beanstandungen
resultierenden Anderungen im Bebauungsplan 10-45. Sie erhielt die Moglichkeit der Abgabe
einer Stellungnahme zu den geanderten Teilen des Bebauungsplanes 10-45.

Gemal Schreiben der GESOBAU AG vom 22.10.2019 wurden keine Bedenken geadulert.

Nach Uberarbeitung des Bebauungsplanes nach dem Anzeigeverfahren gemaR § 6 Abs. 2
AGBauGB und der Durchfiihrung und Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemalR §4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung) erfolgte unter Berlicksichtigung der
geadulRerten Hinweise die Ergdnzung der Begriindung sowie die Erstellung eines zweiten
Deckblattes vom 01.11.2019 zum Bebauungsplan 10-45 vom 28. Januar 2019.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0846/V vom 26.11.2019 hat das Bezirksamt den sich aus der
Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ergebenen
Entwurf des Bebauungsplanes 10-45 vom 28. Januar 2019 mit 1.Deckblatt vom 20. Juni 2019
und 2. Deckblatt vom 1. November 2019 einschlief3lich der Begrindung gemal § 9 Abs. 8
BauGB vom November 2019 sowie den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen.

13. Erneute Anzeige gemal} 8 6 Abs. 2 AGBauGB am 11.12.2019

Nach der erneuten Uberpriifung im Anzeigeverfahren teilte die zustéandige Senatsverwaltung
mit Schreiben vom 03.02.2020 mit, dass der Bebauungsplan 10-45 festgesetzt werden kann.
Es erfolgten unter Bertcksichtigung der erteilten Hinweise Klarstellungen und Ergdnzungen
der Begriindung im Sinne der Rechtssicherheit.

14. Beschluss des Bebauungsplanes und der Rechtsverordnung

Mit Beschluss Nr. 0904/V vom 03.03.2020 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
einschlieBlich der Begrindung und der zusammenfassenden Erklarung durch das Bezirksamt
beschlossen. Dem Entwurf der Rechtsverordnung wurde zugestimmt. Weiterhin wurde
beschlossen diesen Beschluss der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen.

Die BVV beschloss den Bebauungsplan in ihrer Sitzung am 18.06.2020 unter der Drucksache
2006/ VIIL.

Die Bekanntmachung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt
Nr. 35 vom 24. Juli 2020, Seite 618.
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VI. Rechtsgrundlagen

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

Gesetz zur Ausfihrung 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 Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).
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Zusammenfassende Erklarung geman § 10a BauGB
zum Bebauungsplan 10-45

fur eine Teilflache zwischen Havellander Ring, Kastanienallee, Wegeverbindung
zwischen Kastanienallee und Beerenpfuhlgraben, Beerenpfuhlgraben, Cottbusser
Stral3e und Alte Hellersdorfer Strafl3e sowie nérdlicher Grenze der Kleingartenanlage
LAlt Hellersdorf‘ im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf.

Stand: Juli 2020



1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat am 20.11.2007 mit BA-Beschluss Nr.
0382/111 die Einleitung des Bebauungsplans 10-45 beschlossen. Planungsziel war die
stadtebauliche Sicherung des historischen Gutes Hellersdorf und Zufuhrung der
unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude einer zuklnftigen gewerblichen Nutzung.
Des Weiteren wurde die Méglichkeit der Einordnung von Wohnbauflachen im Umfeld
des Gutes gepruft und im weiteren Verfahren festgesetzt. Die Sicherung von
Gemeinbedarfsflachen fur die Erweiterung einer Schule und der Errichtung einer
Kindertagesstatte dient der Deckung des Bedarfs der zukinftigen Bewohnerschatft,
die sich aus dem Bebauungsplan 10-45 aber auch dem angrenzenden
Bebauungsplan 10-44 ergeben. Zusatzlich erfolgt mit der Festsetzung von weiteren
Gemeinbedarfsflichen  die  Sicherung bestehender Anlagen wie dem
Stadtteilzentrum, einer Jugendfreizeiteinrichtung und einer Sportanlage. Des
Weiteren werden die vorhandenen Kleingartenanlagen gesichert und erganzt. Das
Ziel der Sicherung einer o6ffentlichen Griunflache mit Skateranlage dient dem Erhalt
der Wohnqualitat aber auch der Sicherung der schon im direkten Umfeld
vorhandenen Skateranlage. 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 zuldssig sein und im gewerblich genutzten Gelande des Gutes nur
Verkaufsflachen, die einem Produktionsbetrieb zugeordnet sind, zulassig sein. Diese
Regelung 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 Folgemal3inahmen im
Rahmen der Angemessenheit durch den Projekttrager.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltprifung durchgefihrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt wurden und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet wurden. In den Umweltbericht ist die faunistische Untersuchung zum
Vorkommen von Fledermé&usen und Brutvogeln eingeflossen.

Das Plangebiet ist derzeitig im Wesentlichen durch eine gewerbliche Nutzung mit
hohem Versiegelungsgrad im Bereich des Gutes sowie durch die schon bestehenden
wohngebietstypischen Bebauungen, Bebauungen fur den Gemeinbedarf und den
Kleingartenanlagen gepragt. Es besteht fur die meisten Flachen ein geltendes
Planungsrecht nach 8 34 BauGB. Das im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsmaf3
Uberschreitet nur in Teilflachen geringflgig das bereits nach § 34 BauGB zulassige
Maf der baulichen Nutzung. Durch die Festsetzung erfolgt eine Begrenzung der
baulichen Nutzung auf das stadtebaulich beabsichtigte Mald unter Beriicksichtigung
des stadtebaulichen Konzeptes.

Im Folgenden sind die umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens und die
geplanten MalRhahmen aufgefuhrt:



Bei Umsetzung der Planungsziele im Plangebiet kann nicht von einem vollstandigen
Erhalt des von Geholzen, Biuschen und Altbdumen gepragten Charakters
ausgegangen werden. Insofern ist von einer Beeintrachtigung des Artenvorkommens
auszugehen. Jedoch ist eine erhebliche Beeintrachtigung auszuschliel3en, da eine
Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population bei keiner der
vorkommenden Arten zu erwarten ist. Zusatzlich werden wesentliche Teile des
Plangebietes durch die planungsrechtliche Sicherung ,Privater Dauerkleingarten® im
Bestand und durch die Ausweisung zusatzlicher Flachen kleingartnerischer Nutzung
erhalten. Diese MalRRnahmen verhindern eine erhebliche Beeintrachtigung des
Artenvorkommens und geben die Moglichkeit in  Teilbereichen einen
deckungsreichen und mehrschichtigen Gehoélzbestand aus einheimischen Arten den
Lebensraum fir Busch- und Bodenbruter zu erhalten. Der Gesamtbestand der
Population wird somit nicht gefahrdet.

Durch die geplante Uber- und Unterbauung ist in den allgemeinen Wohngebieten
und den Gewerbegebieten davon auszugehen, dass der vorhandene Baumbestand
auf den Baugrundstucken weitgehend entfernt wird.

Die Planung gewahrleistet durch entsprechende Festsetzungen den Erhalt des
pragenden Landschaftselementes des Beerenpfuhlgrabens.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen sind auf Grund der Begrenzung der
baulichen Dichte und der Bestandssicherung nicht zu erwarten.

Festsetzungen zum  La&rmschutz  ermdglichen  gesunde  Wohn-  und
Arbeitsverhéltnisse.

Die Bodenfunktion ist auf Grund der bereits vorhandenen, nutzungsbedingten
erheblichen Versiegelung, insbesondere im Bereich des Gutes, bereits derzeitig
erheblich beeintrachtigt. Die Umsetzung der Planung wird die Bodenfunktion
gegeniuber dem derzeitigen Zustand nicht erheblich beeintrachtigen.

Fur das Plangebiet wird von einer weitestgehend dezentralen Versickerung des
anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken selbst ausgegangen. Eine
vollstandige Versickerung des gesamten anfallenden Regenwassers ist aufgrund der
Durchlassigkeit des Untergrundes nicht ohne weiteres mdglich. Das Regenwasser ist
daher entsprechend zwischen zu speichern, zu verdunsten und zu versickern. Die
Restmengen kdnnen gedrosselt an das Regenwasserkanalnetz abgegeben werden.
Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sind in der Planzeichnung
tubernommen und in lhren derzeitigen HOhen festgesetzt, eine Sanierung der
Gebaude muss in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen gemal § l1a Abs. 3 BauGB
sind nicht erforderlich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen bei
Umsetzung des Nutzungsmal3es den Erhalt griiner Blockinnenbereiche. Im Rahmen
der Eingriffsbeurteilung wurde festgestellt, dass zwar ein geringflgiger Eingriff
stattfindet, die geplanten im Folgenden aufgefuhrten Festsetzungen diesen aber
anndhernd ausgleichen.

Zur Vermeidung negativer Umweltauswirkungen sind die Begrenzung der GRZ und
die maximale Geschossigkeit sowie die Festsetzung von o6ffentlichen
Verkehrsflachen, Wegeverbindungen und Grinflache zur Umsetzung der Vernetzung
von Freiflachen erfolgt. Mit der Festsetzung von Larmschutzmal3nahmen und der
Ausweisung einer privaten Parkanlage und einer o6ffentlichen Parkanlage mit
Skateranlage wird insbesondere dem Schutzgut Mensch Rechnung getragen.
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Die Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sichert, auch
wenn das Mald der baulichen Nutzung geringfligig héher ist, als die umgebende
Bebauung und damit die mogliche Versiegelung geringfigig zunimmt, eine
Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstuick 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 ermoéglicht der Bebauungsplan die Anwendung klimawirksamer Maflinahmen
wie z.B. Dach- und Fassadenbegriinung.

Die Festsetzung von Flachen als offentliche Verkehrsflache bietet die Moglichkeit
einer strafl3enbegleitenden Baumbepflanzung.

Durch die Lage der Offentlichen Grinflache und die Madoglichkeit einer
straRenbegleitenden Baumbepflanzung erfolgt innerhalb des Planungsgebietes die
Starkung der Grunverbindung entlang des Beerenpfuhlgrabens und in Nord-Sud-
Richtung. 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
Behorden (8 4 Abs. 1 BauGB)

Gegenstand der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange im Jahr 2008 waren Planungsziele, die
Prioritdt zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter
Berucksichtigung des Denkmalschutzes und unter Wahrung der vorhandenen,
historisch gewachsenen, stadtebaulichen Strukturen zum Inhalt hatten.

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Beteiligung der Behdrden gegebenen Anregungen und Hinweise
fuhrte nicht zu wesentlichen Anderungen der Planungsziele des Bebauungsplanes
10-45.

In weiteren Verfahren wurde geprift, ob der ehemalige Gutspark als bebaubare
Grundstucksflache, als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache mit dem Ausschluss
von Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen und Lagerflaichen oder als
VergroRerungsflache der KGA ,Alt Hellersdorf* durch Ausweisung weiterer Flachen
als private Dauerkleingarten dienen soll. Entsprechend der Interessen der
Fachabteilung sollte diese Flache als Private Grunflache mit der Zweckbestimmung
“Dauerkleingarten* festgesetzt werden. Unmittelbar am Gutshaus wurde in



Anlehnung an historische Gutshofe eine Grinflache als ,private Parkanlage”
festgesetzt.

Abwagung der Beteiligung der Behorden (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behotrden, Fachverwaltungen des Senats oder sonstige Trager o6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 15.04.2010 zur Stellungnahme zu den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begrindung aufgefordert.

Die AuRerungen betrafen zum einen den Ausschluss zentrenrelevanter und der
Versorgung des Gebietes dienender Laden. Weiterfuhrende Festsetzungen zum
Ausschluss wurden nicht aufgenommen, da die geplanten Festsetzungen dem
Zentrenkonzept schon entsprachen.

Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen nicht zu Anderungen des
Planungszieles des Bebauungsplanes 10-45. Die Hinweise der Trager offentlicher
Belange wurden in die Begriindung aufgenommen.

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0775/IV vom 03.06.2014 erfolgte erneut eine
Préazisierung der Planungsziele im Zusammenhang mit dem angrenzenden
Bebauungsplanverfahren 10-44 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 vorliegenden Bebauungsplanes 10-45 eine
Gemeinbedarfsflache als Kita festzusetzen ist. Zusatzlich soll auf dem Grundstick
Havellander Ring 60 die Pusteblume-Grundschule erweitert werden und mit einer
gedeckten und ungedeckten Sportanlage ausgestattet werden.

Im Zusammenhang mit der Fortschreibung des
Wohnungsmarktentwicklungsprogramms erfolgte die Uberpriifung von
Wohnungsbaupotentialstandorten im Geltungsbereich unter Inanspruchnahme eines
Konzeptes zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

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

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten
Beteiligung der Behorden gemald 8§ 4 Abs. 2 BauGB fand im Zeitraum vom 18.
Februar bis einschlie3lich 18. Marz 2019 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf statt.
Aus verfahrenstechnischen Griinden wurde die Auslegung bis einschliel3lich 25.
Marz 2019 verlangert. Zu diesem Bebauungsplanverfahren fand am 16. Februar
2019 eine Informationsveranstaltung statt.

Im Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden  vorgebrachten  Stellungnahmen  erfolgten  Ergdnzungen  des
Begrindungstextes und des Umweltberichtes. Des Weiteren wurde mit der
Aufnahme einer zusatzlichen Festsetzung zum Larmschutz, dem Schutzanspruch
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vor den Emissionen der Skateranlage Rechnung
getragen. Die Festsetzung zur Gliederung von Stellplatzen durch Baumpflanzung
wurde ergénzt, indem die Forderung nach der Errichtung von Baumscheiben in einer
festgelegten GrolRe aufgenommen wurde. Das dient dem langfristigen Erhalt der
Baumpflanzungen.



Weitere eingegangene Stellungnahmen betrafen die Moglichkeiten der Durchwegung
sowie die Schulwegsicherung. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur
Ausgestaltung dieser Flachen. Die Vorschlage wurden an das fur die Umsetzung
zustandige Fachamt weitergeleitet.

In weiteren Stellungnahmen wurde auf den Stellplatzbedarf der Gewerbeflachen
sowie der Mdglichkeit der Nutzung von Lastenradern hingewiesen.

Auf den Gewerbeflachen besteht auf Grund der Festsetzung von einer erweiterten
Baukorperfestsetzung ausreichend Spielraum flr die Unterbringung von Stellpléatzen
und Lastenradern. Auch kann innerhalb des o6ffentlichen Strallenraumes unter
Bertcksichtigung der StraRenverkehrsordnung ebenfalls geparkt werden.

Zusatzlich wurde gefordert, die vom Abgeordnetenhaus beschlossene dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung zur Klimafolgenanpassung innerhalb des
Bebauungsplanverfahrens umzusetzen.

Der Bebauungsplan geht grundsatzlich von einer dezentralen Regenbewirtschaftung
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 10-45 aus. Die dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung wurde sowohl fir die 6ffentlichen als auch die privaten
Flachen geprift und kann belegt durch gutachterliche Aussagen, wie bereits in der
Begriindung zur Auslegung dargelegt, umgesetzt werden. Eine Ausnahme bildet
ausschlief3lich unter Berucksichtigung denkmalpflegerischer Belange der Stadtplatz.
Hier erfolgt eine mit den Wasserbetrieben und dem Vorhabentrdger abgestimmte
Ldosung innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen. Weitergehende Festsetzungen
im Bebauungsplan sollen auf Grund der Vielzahl technischer Mdoglichkeiten der
Umsetzung nicht getroffen werden. Dem Bauherrn obliegt es die entsprechenden
Mafllnahmen in Abstimmung mit einer wirtschaftlichen Lésung umzusetzen. Die
offentlichen Stral3enverkehrsflachen werden weitestgehend Uber Muldenrigolen
entwassert.

Abwagung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 i.V. mit § 4a Abs. 3
BauGB)

Im Zeitraum vom 1. Juli bis einschliellich 12. Juli 2019 fand im Bezirksamt Marzahn-
Hellersdorf die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 i.V. mit § 4a
Abs. 3 BauGB statt. Des Weiteren wurden die von den Anderungen betroffenen
Eigentimer und Beho6rden mit Schreiben vom 27. Juni 2019 Uber die erneute
Auslegung informiert.

Die von den Anderungen Betroffenen auRerten sich positiv zu den Anderungen der
textlichen Festsetzungen. Die textliche Festsetzung zum Larmschutz vor den
Emissionen der Skateranlage wurde in Zuge der Auslegung nochmals erganzt.
Klarstellende Hinweise wurden in die Begriindung aufgenommen.

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 Aufgabe des damaligen LPG Standortes untersucht.

Es lagen zum Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens bereits mehrere
Untersuchungen fir das Planungsgebiet im Rahmen des Stadtumbaus vor.
Grundlage aller untersuchten Varianten war die Starkung der wirtschaftlichen
Entwicklung des Standortes unter Bericksichtigung des identitatsstiftenden und
pragenden Charakters des ehemaligen Gutsgelandes. Die verschiedenen Konzepte

6



unterscheiden sich in der Lage der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen im Bereich
zwischen  historischem  Gutshof und der Kastanienallee sowie der
Nutzungsgliederung.

Die vorhandenen landschaftlich pragenden Elemente wurden in allen Konzepten
weitestgehend bertcksichtigt und die Auswirkungen auf die Umwelt unterscheiden
sich nur unwesentlich hinsichtlich der Larmimmission auf die angrenzenden
Wohngebiete.

Mit dem der Planung zu Grunde liegenden Konzept ist die Schaffung eines qualitativ
hochwertigen Wohngebietes unter Berucksichtigung und Integration der
vorhandenen historischen Substanz im historischen Gutsbereich optimal
gewahrleistet. Gleichzeitig ermoglicht die beabsichtigte ErschlieBung die
Beeintrachtigung weitestgehend sowohl fir die bestehenden als auch die zuklnftigen
Wohngebiete auszuschlieRen und sichert eine optimale Erreichbarkeit der einzelnen
Nutzungen und die Vernetzung mit dem Stadtteilzentrum ,Helle Mitte“.
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Verordnung

iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 10-45
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf
Vom 23. Juni 2020

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. I
S. 587) gedndert worden ist, in Verbindung mit § 6 Absatz 3 des
Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zu-
letzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezember 2017 (GVBL
S. 664) gedndert worden ist, verordnet das Bezirksamt Marzahn-Hel-
lersdorf von Berlin:

§1

Der Bebauungsplan 10-45 vom 28. Januar 2019 mit 1. Deckblatt
vom 20. Juni 2019 und 2. Deckblatt vom 1. November 2019 fiir
eine Teilfliche zwischen Havelldnder Ring, Kastanienallee, Wege-
verbindung zwischen Kastanienallee und Beerenpfuhlgraben,
Beerenpfuhlgraben, Cottbusser Strale und Alte Hellersdorfer Stra-
Be sowie nordlicher Grenze der Kleingartenanlage ,,Alt Hellers-
dorf* im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Hellersdorf, wird
festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fiir die Vermes-
sung zustidndigen Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeich-
nungen des Bebauungsplans kdnnen bei der filir die Stadtplanung
zustindigen Abteilung des Bezirksamtes kostenfrei eingesehen
werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

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

2. das Erléschen von Entschddigungsanspriichen bei nicht frist-
gemafBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4
(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung iiberpriifen
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 tiber das Verhilt-
nis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwagungsvorgangs,

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 gemall § 215 Absatz 1 des Baugesetzbuchs und
gemdl § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetz-
buchs unbeachtlich.

(2) Die Beschriankung 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 23. Juni 2020

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Dagmar Pohle

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