Begriindung zum
Bebauungsplan XXI-40bb

fir das Geldande zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee,
Merler Weg und westliche Grenze des Grundstiickes
Allee der Kosmonauten 32b, 32c

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

gemdf3 § 9 Abs. 8 BauGB

Stand: Oktober 2022



INHALT

| PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN
1 Veranlassung und Erforderlichkeit
2 Beschreibung des Plangebiefes

2.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse
2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand
2.4 Geltendes Planungsrecht
2.5 Verkehrserschlieflung
2.5.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)
2.5.1.1 Erschlieflung
2.5.1.2 Verkehrserhebung
2.5.1.3 Leistungsfahigkeiten
2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
2.5.3 Fuf3- und Radverkehr
2.6 Larm
2.6.1 Anlagenldrm
2.6.2 Verkehrsldrm
2.7 Technische Infrastruktur
2.7.1 Trinkwasser
2.7.2 Strom
2.7.3 Wdrme
2.7 .4 Telekommunikation
2.7.5 Gas
2.7.6 Schmutzwasserentsorgung
2.7.7 Regenwasserentsorgung
2.8 Denkmalschutz
2.9 Altlasten
3 Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
3.2 Flachennutzungsplan
3.3 Landschaftsprogramm
3.4 Stadtentwicklungsplanungen
3.4.1 StEP Wohnen 2030
3.4.2 StEP Zentren 2030
3.4.3 Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr Berlin 2030
3.4.4 StEP Klima
3.4.5 StEP Industrie und Gewerbe
3.4.6 StEP Wirtschaft 2030
3.4.7 BerlinStrategie - Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030
3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen
3.5.1 Larmminderungsplanung
3.5.2 Luftreinhalteplanung, 2. Fortschreibung (2019)
3.5.3 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen
3.6.1 Wohnungsmarktentwicklungskonzept 2020/30
3.6.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf
3.6.3 Spielplatzplan
3.6.4 Konzept fiir die soziale Infrastruktur (SIKo)
3.6.5 Angrenzende Bebauungspldne
4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

I PLANINHALT UND ABWAGUNG

1 Ziele der Planung und wesentflicher Planinhalt

W O W00 W N NNNNOOOoO U L

N NN NN NMNNNNNRRPRRREPERRERRERRRRRPRRPRRPE AR RRRRERRRRR
LU TN WNNERPR R RO WOWOWVOWOWOmWOOOUUUu WNNNRRRERELRELROOOOODO



1.1 Stadtebaulicher Entwurf
1.2 Bebauungsplan
2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan
3 Begriindung der Festsefzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.2 MafB3 der baulichen Nutzung
3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen
3.4 Weitere Arten der Nutzung
3.5 Verkehr und Erschliefung
3.6 Immissionsschutz
3.7 Griinfestsetzungen
3.8 Sonstige Festsetzungen
3.9 Hinweis
3.10 Stadtebaulicher Vertrag, Nachtragsvereinbarung und Erschlief3ungsvertrag
4 Abwdgung der Sffentlichen und privaten Belange
11l AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1 Auswirkungen auf die Umwelt/Eingriffe in Natur und Landschaft
2 Auswirkungen auf Wohnbed(iirfnisse und Arbeitsstdtten
3 Auswirkungen auf den &ffentlichen Haushalt und die Finanzplanung
4 Weitere Auswirkungen
4.1 Auswirkungen auf Stédtebau und Verkehr
4.2 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur
IV VERFAHREN
1 Bebauungsplan der Innenentwicklung
2 Aufstellungsbeschluss

25
28
28
29
29
32
36
38
39
40
46
49
51
53
56
60
60
60
61
63
63
63
65
65
66

3 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemdi3 § 4 Abs. 1 BauGRB sowie frihzeitige Beteiligung

der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGRB

4 Anderung des Geltungsbereichs

5 Anderung der Planungsabsicht

6 Anderung der Planungsabsicht

7/ Mitteilung der Planungsabsicht gem. § 5 AGBauGB

8 Anderung der Planungsabsicht

9 Friihzeitige Befteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB

66
66
67
68
68
69
70

10 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger éffentlicher Belange gemdi3 § 4

Abs. 1 BauGB
11 Teilung des Bebauungsplanes XX/-40b
12 Beteiligung der Offentlichkeit gemdi § 3 Abs. 2 BauGB
13 Befeiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemdi3 § 4 Abs. 2
BauGPB
14 Frste Emeute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und berihrten Behdrden und
sonstigen Tréger &ffentlicher Belange gemdi3 § 4a Abs. 3 BauGB
15 Stédtebaulicher Verfrag nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung
16 Priifung gem. § 7 (1) AGBauGB zur Planreife gem. § 33 BauGB fiir das Bauteil Haus B im
Teilgebiet Ml 2
17 Zweite emeute Befteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemdif3 § 4a Abs. 3 BauGR
17.1 Auswertung der erneuten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaB § 4a Abs. 3 BauGB
17.2 Fazit:
18 Nachiragsvereinbarungen zum stddtebaulichen Verfrag
19 Erlangen der Planreife gem. § 33 BauGB fiir das Bauteil Haus B im Teilgebiet M/ 2
20 Anzeige gemdi3 § 6 Abs. 2 AGBauGR (Rechtsprifung) am 18.05.2021

73
76
77

81

85
90

91
91
98
99
99
99

100

21 Durchfiihrung und Auswertung der emeuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdi3 § 4a Abs. 3

BauGB (Beftroffenenbeteiligung) nach Rechtspriifung gemdf3 § 6 Abs. 2 AGBauGB

100

3



22 Zweiter Nachtrag zum stddfebaulichen Verfrag
23 Anpassung des Fldchennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gemdi3 § 11 Abs. 3
AGBauGB

24 Erneute Anzeige gem. § 6 Abs. 2 AGBauGB (2. Rechtspriifung)
V RECHTSGRUNDLAGEN
VI. ANHANG

102

102
102
102
104



|  Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegungen
1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Entwicklung der stddtebaulich ungeordneten Brachfldche zwischen der Allee der
Kosmonauten mit einer gewerblichen Randnutzung und dem Merler Weg mit siidlich
angrenzender Wohnbebauung entspricht der gesamistddtischen Zielsetzung, die
Innenverdichtung insbesondere fiir den Wohnungsbau zu forcieren.

Da die iibergeordneten Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung (iber einen
sehr langen Zeitraum aufgrund fehlender Nachfrage nicht realisiert wurden, der Planbereich
unmittelbar an ein iiberwiegend durch Wohnnutzung geprdgtes Gebiet angrenzt und da
aktuell ein hoher Bedarf an Wohnungsbau unter Beriicksichtigung der Bevélkerungsprognose
2030* besteht, wurde in Abstimmung mit den Fldacheneigentimerinnen und
Flacheneigentimern auf der Grundlage eines abgestimmten stddtebaulichen Konzeptes eine
Wohnnutzung auf den noch unbebauten Teilflachen des Plangebiets planungsrechtlich
ermoglicht.

Es handelt sich beim Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-40bb um ein im
Zusammenhang bebautes Gebiet gem. § 34 Abs. 1 BauGB. Ein Bauvorhaben muss sich
hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung in die Umgebung einfiigen. Aufgrund
der heterogenen Bebauung und Nutzung konnte nicht von einem faktischen Wohngebiet
ausgegangen werden. Fir die gesicherte Entwicklung eines Wohngebietes und einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung bestand die Erforderlichkeit eines o6ffentlich-
rechtlichen Verfahrens entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtrdumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Das Plangebiet Bebauungsplan XXI-40bb liegt im Ortsteil Marzahn des Bezirks Marzahn-
Hellersdorf an der West-Ost-Hauptstrafle Allee der Kosmonauten zwischen dem
Bezirkszentrum Helene-Weigel-Platz, dem S-Bahnhof Springpfuhl im Osten und dem
Landschaftspark Herzberge im Westen.

In diesem Bereich ist die Allee der Kosmonauten geprdgt durch z.T. groflmaf3stdbliche
Baustrukturen und Einkaufsbereiche, wie Hotels (Aap-Hotel, Ibishotel), Biiros und Verwaltung
(z.B. Finanzamt Marzahn-Hellersdorf), Gesundheitszentrum Springpfuhl und diverse
Einkaufsmdrkte. Die in den 70er Jahren entstandenen Gebdude ehemaliger staatlicher
Einrichtungen wurden nach 1990 entsprechend umgenutzt.

Im Norden schlief3t ein im Wesentlichen gewerblich genutzter Stadtbereich als Bestandteil
des grofditen zusammenhdngenden Gewerbebetriebes in Berlin an. Im Siiden des Merler
Weges liegt ein Wohngebiet.

1 Bevélkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2015-2030, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt Ref. | A - Stadtentwicklungsplanung in Zusammenarbeit mit dem Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg, Berlin, Januar 2016.



Durch die Straf3enbahn in der Allee der Kosmonauten, den Bus in der Marzahner Chaussee
und den S-Bahnhof Springpfuhl in ca. 300 m Entfernung ist das Plangebiet hervorragend mit
dem OPNV-Netz Berlin verbunden.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches werden wie folgt festgesetzt: Bebauungsplan
XXI-40bb fiir das Geldnde zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee, Merler
Weg und westliche Grenze des Grundstiickes Allee der Kosmonauten 32b, 32c.

Der Geltungsbereich umfasst mit einer Gréf3e von ca. 3,7 ha folgende Flurstiicke:

e Aus der Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf) die Flurstiicke 605,383,
385 und 477.

Die genannten Flurstiicke in Flur 198 befinden sich im Privateigentum. Zusdtzlich sind
folgende Flurstiicke erfasst, die derzeit als offentliche Verkehrsflachen gewidmet sind:

e Allee der Kosmonauten: aus der Flur 208, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf)
die Flurstiicke 21 (tlw.), 299, 225, 227, 229 und 231 (tlw.).

e Marzahner Chaussee: aus der Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf) die
Flurstiicke 2 (tlw.), 500 (tlw.), 487 (tlw.) und 463 und aus der Flur 208, Gemarkung
Marzahn (Marzahn-Hellersdorf) die Flurstiicke 139 (tlw.) und 223.

e Merler Weg: aus der Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf) das Flurstiick
487 (tlw.).

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Nordosten Berlins und im Westen des Bezirkes
Marzahn-Hellersdorf im Ortsteil Marzahn.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Allee der Kosmonauten.

Das vor wenigen Jahren renovierte Biirogebdude Allee der Kosmonauten 32b/c umfasst in
zwei liber Eck gestellten Baukdrpern rund 11.000 m? Bruttogeschossfléche auf neun Etagen.
Die Biirordume sind durch {ber dreiflig unterschiedliche Nutzer belegt. Es sind Firmen aus
dem Baugewerbe, der Computerbranche sowie freie Berufe, soziale Einrichtungen und Start-
Up-Unternehmen vertreten. Eine etwa 400 m? grofle, eingezdunte Teilfldche am Merler Weg
angrenzend an das Einkaufsmarktgrundstiick wird als Lagerflache genutzt. Grofle Teile des
Geldndes sind ungenutzt.

Die Lebensmitteldiscounterkette ,Lidl“ betreibt seit 2006 eine eingeschossige
Einzelhandelsimmobilie auf dem Eckgrundstiick Marzahner Chaussee 189.

Das Plangebiet stellt einen Bereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet dar, der in den
letzten Jahren sowohl keine wirtschaftliche als auch stadtebauliche Entwicklung erfahren hat.
Durch die Ndhe zu angrenzenden Wohngebieten und den daraus entstehenden
Nutzungskonflikten wurde die Entwicklung der gewerblichen Nutzung erschwert.

Im Norden wird der Planbereich durch die Allee der Kosmonauten mit einem ca. 90 m breiten
Verkehrsraum zwischen den Baufluchten begrenzt. Ein 7-geschossiger
Biiro/Geschaft/Hotelbau mit einer Baufront von ca. 125 m und zwei 1-geschossige
Gewerbebauten bilden nérdlich der Allee der Kosmonauten die Raumkante. Zur
Uberwindung des breiten Verkehrsraumes steht fiir Fuflgdngerinnen und Fuf3gdnger und
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Radfahrerinnen und Radfahrer die Kreuzung an der Marzahner Chaussee am Rand des
Plangebietes zur Verfligung.

Im Westen grenzt das Grundstiick Allee der Kosmonauten 32/32a an. Hier dominiert ein fast
130 m langer zehngeschossiger Gebduderiegel an der Allee der Kosmonauten. Der
Gebduderiegel wird als Hotel und Hostel benutzt. Im Erdgeschoss befindet sich eine kleine
Spielhalle. Eine etwa 1.500 m? grofle, eingezdunte Teilfldche am Merler Weg wird extensiv
als Lagerflache genutzt. Grofle Teile des Geldndes sind praktisch ungenutzt. Westlich der
Beilsteiner Strafle schlieflt ein 8-geschossiger Gewerbebau parallel zur Allee der
Kosmonauten und eine 1-geschossige Gewerbehalle mit nicht wesentlich stérender Nutzung
(Kinderspielland, Indoor-Spielplatz) an.

Der Merler Weg schlief3t nach Stiden das Plangebiet ab. Siidlich davon befindet sich das
Siedlungsgebiet Friedrichsfelde-Ost. Zwischen Merler Weg und Ruwersteig iiberwiegen 3-,
4- und 6-geschossige Wohnzeilen mit grof3ziigigen Griinbereichen. Weiter westlich schlief3t
eine kleinteilige offene Wohnbebauung mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienh&usern an.

Im Osten wird das Plangebiet durch die Marzahner Chaussee begrenzt. Der Umgriff wird hier
bestimmt durch einen 1-geschossigen Einkaufsmarkt an der Allee der Kosmonauten und ein
6-geschossiges Wohngebdude.

Im norddstlichen Geltungsbereich verlaufen diagonal Hauptversorgungsleitungen mit den
erforderlichen Schutzstreifen.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Es handelt sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-40bb um ein im
Zusammenhang bebautes Gebiet gem. § 34 BauGB. Dementsprechend beurteilten sich
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Zul@ssigkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB.

2.5 Verkehrserschlief3ung
2.5.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

2.5.1.1 Erschlief3ung
Die nahrdumige ErschliefBung des Plangebietes erfolgt liber die Allee der Kosmonauten, die
Marzahner Chaussee und den Merler Weg.

Bei der Allee der Kosmonauten handelt es sich um eine zweibahnige, vierspurige
Hauptverkehrsstrafle. Die Marzahner Chaussee ist einbahnig und zweispurig ausgebaut. Die
Allee der Kosmonauten verbindet die Berliner Ortsteile Lichtenberg und Marzahn. Die
ErschlieBungsstraf3e im Siiden (Merler Weg) ist eine Wohngebietsstrafle.

An dem Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee wird der Verkehr mittels
Lichtsignalanlagen geregelt.

2.5.1.2 Verkehrserhebung

Als Grundlage fiir die Analyse der bestehenden Verkehrssituation und der Gebietsplanung
wurde ein Verkehrsgutachtenz erstellt. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde eine

2HL Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, ,,Verkehrsgutachten fiir ein B-Planverfahren an der
Allee der Kosmonauten in Berlin Marzahn-Hellersdorf“, Berlin 23.02.2017.



Verkehrserhebung  durchgefiihrt, die u.a. als Grundlage fiir die spdtere
Leistungsfdhigkeitsuntersuchung diente.

Gemdfl des Verkehrsgutachtens besteht auf der Allee der Kosmonauten eine DTVw
(Durchschnittliche (werk-)tagliche Verkehrsstdrke) von ca. 14.300 Kfz/24h (westlich der
Beilsteiner Straf3e) bis ca. 21.700 Kfz/24h (6stlich der Marzahner Chaussee). Die Marzahner
Chaussee weist eine DTVw von ca. 8.600 Kfz/24h (siidlich des Merler Weges) bzw. ca.
9.800 Kfz/24h (nérdlich des Merler Weges) nach. Der Schwerverkehrsanteil (SV-Anteil) fallt
mit 3 % auf die beiden Straf3en gering aus. Der Merler Weg ist weniger stark belastet.

Im Hinblick auf die spdtere Leistungsfdhigkeitsabschdatzung war die Ermittlung des
Verkehrsaufkommens fiir den Zeitraum mit der hdchsten Verkehrsbelastung (die sogenannte
»Spitzenstunde®) erforderlich. Die Spitzenstunde am Vormittag (,Friihspitze*) wird
dementsprechend zwischen 07:00 und 08:00 Uhr und am Nachmittag (,Spdtspitze®)
zwischen 16:00 und 17:00 Uhr erreicht.

Am Vormittag ist eine Hauptlastrichtung auf der Allee der Kosmonauten stadteinwdrts von
Osten nach Westen und am Nachmittag stadtauswdrts von Westen nach Osten erkennbar.
Zusdatzlich ist am Nachmittag eine starke Rechtseinbiegebeziehung aus der Marzahner
Chaussee in Richtung Osten erkennbar. Der Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee ist sowohl am Vormittag als auch am Nachmittag mit 1.657 Kfz/h bzw. 2.478 Kfz/h
am stdrksten belastet.

2.5.1.3 Leistungstahigkeiten

Die Leistungsfdhigkeit wurde fiir die Knotenpunkte Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee und Marzahner Chaussee/Merler Weg untersucht.

Die Leistungsfdhigkeitsuntersuchung zeigt, dass am Vormittag ein leistungsfdhiger
Verkehrsablauf der Qualitdtsstufe A und B an allen Knotenpunkten erreicht wird. Es sind
weitere Kapazitatsreserven vorhanden. Am Nachmittag wird an dem Knotenpunkt Marzahner
Chaussee/Merler Weg ebenfalls die Qualitatsstufe A und B erreicht.

An dem Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee treten Einschrankungen
im Verkehrsablauf auf. Der Geradeausverkehr in Richtung Osten auf der Allee der
Kosmonauten sowie der rechtsabbiegende Verkehr in die Marzahner Chaussee erreichen
lediglich die Qualitatsstufen E und F. Durch Modifikation der Festzeitsignalzeitenpléne kann
auch an diesen Knotenpunkten ein leistungstdhiger Verkehrsablauf gewdhrleistet werden.

2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In direkter Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrere Haltestellen. Die Buslinie 194
halt an der Bushaltestelle Merler Weg, die Tramlinien 18 und M8 an der Haltestelle Beilsteiner
Strafle. Sowohl Bus als auch Tram halten an der Haltestelle S-Bahnhof Springpfuhl. Am S-
Bahnhof Springpfuhl halten die S-Bahnlinien S7 und S75.

2.5.3 Fuf3- und Radverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den Fuf3- und Radverkehr erfolgt iiber die
vorhandenen Verkehrsanlagen. Fiir den Fuf3verkehr bestehen an den angrenzenden Strafien
weitestgehend beidseitig straflenbegleitende Gehwege. Im Merler Weg ist nur einseitig ein
Gehweg vorhanden.



Um eine gesicherte Querung der Allee der Kosmonauten zu ermdglichen, sind an den
Knotenpunkten Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee Lichtsignalanlagen (LSA)
vorhanden. An den Knotenpunkten Marzahner Chaussee/Merler Weg finden sich keine
Querungsmoglichkeiten flir Fuf3gdngerinnen und Fuf3igdnger und Radfahrerinnen und
Radfahrer.

An der Allee der Kosmonauten erfolgt die Fiihrung des Radverkehrs iiber einen im Seitenraum
gefiihrten, benutzungspflichtigen Radweg/Radfahrstreifen. Auf dem Merler Weg und der
Marzahner Chaussee sind keine gesonderten Radverkehrsanlagen vorhanden, sodass die
Fiihrung des Radverkehrs mit dem Kfz-Verkehr auf der Fahrbahn erfolgt.

2.6 Ldrm

Fir den Bebauungsplan XXI-40b wurde eine schalltechnische Untersuchung?® durchgefiihrt.
Im Zuge der fortgeschrittenen Planung wurde beschlossen, das Plangebiet in zwei
Bebauungsplane (XXI-40ba und XXI-40bb) zu teilen. Zum Zeitpunkt der Bearbeitung der
schalltechnischen Untersuchung bestand noch keine Teilungsabsicht. Aus rein
fachtechnischer Sicht bleiben damit die Grundlagen bzgl. der geplanten Nutzungen und der
Untersuchungsgegenstand der schalltechnischen Untersuchung unberiihrt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Dezember 2018 eine Einschdtzung zu den abgegebenen
Stellungnahmen und deren inhaltlichen Auswirkungen auf die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung gegeben.

Durch eine zeitliche Verschiebung der unterschiedlichen Bauvorgdnge innerhalb der
Geltungsbereiche des XXI-40ba und des XXI-40bb ist nicht von einer Beeintrdchtigung auf
das Plangebiet durch Schallerhéhung auszugehen, da weiterhin von einer Wohnnutzung im
XXI-40ba ausgegangen wird. Gemaf3 schalltechnischer Untersuchung hat die Bebauung des
benachbarten Bebauungsplanes eine nur geringfiigige schallmindernde Auswirkung auf die
Wohnbebauung des Bebauungsplans XXI-40bb. Die Orientierungswerte der DIN 18005 als
auch die Immissionsgrenzwerte nach § 2 Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
werden Uberschritten, jedoch nicht ursdchlich durch das Wegbleiben der benachbarten
Bebauung (Plangebiet XXI-40ba). Die Richtwerte TA Larm werden eingehalten. Somit ist nicht
von einer negativen Auswirkung auf die Immission im Plangebiet XXI-40bb durch eine spdtere
bauliche Entwicklung des Plangebietes XXI-40ba auszugehen. Die textlichen Festsetzungen
zum Ldrmschutz werden dadurch nicht wirkungsmindernd beeinflusst.

2.6.1 Anlagenldrm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden Kfz-Werkstatten (TUV Rheinland, Euromaster
GmbH), Biiros (Finanzamt, Jobcenter), ein Bistro und mehrere Kleingewerbe (mit einer
gemeinsamen Stellplatzanlage) sowie Hotels (AAP-Hotel, IBIS-Hotel) im Norden, Biiros
(DIBAG Industriebau AG, DOHA Vermietung und Service GmbH) im Westen und der
bestehende ALDI-Markt im Osten betrachtet. Zusatzlich wurden die Auswirkungen der beiden
benachbarten, im Verfahren befindlichen, Bebauungspldne XXI-40a und XXI-40c untersucht.

3 HL Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, ,,Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XXI-
40b in Berlin Marzahn-Hellersdorf“, Berlin 02. August 2017.



Die schalltechnische Vertrdglichkeit des Vorhabens ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens
unter Beriicksichtigung des konkreten Nutzungskonzepts nachzuweisen. Sofern die Richtwerte
der TA L&arm Uberschritten werden, sind geeignete Schallschutzmaf3nahmen umzusetzen,
sodass die schalltechnische Vertrdglichkeit gegeniiber der umliegenden schutzbediirftigen
Nutzung gewdhrleistet wird.

Auf eine Betrachtung des bestehenden Lebensmittelmarktes im Plangebiet konnte verzichtet
werden, da der Markt bei Realisierung des Planvorhabens entfdllt und sich demnach
zukiinftig keine Gerduscheinwirkungen ergeben werden.

2.6.2 Verkehrslarm

Der Verkehrslarm der umliegenden Straflen verursacht laut Schallschutzgutachten#
insbesondere an der Allee der Kosmonauten und der Marzahner Chaussee tagstiber erhohte
Larmbelastungen. Im Inneren des Plangebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005
(55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) eingehalten.

2.7 Technische Infrastruktur

Nachfolgend wird die bestehende MedienerschlieBung gemdf3 den Auskiinften der
Leitungstrdger zusammengefasst.

2.7.1 Trinkwasser

Die duflere ErschliefBung des Standortes beziiglich der Trinkwasserversorgung ist gesichert.
Alle vorhandenen Trinkwasserleitungen werden weiterhin bendtigt. Die vorhandenen
Hausanschliisse sind zu Uberpriifen, eventuell neu herzustellen und ggf. ist ein
Leitungsabschnitt auszuwechseln (Material Asbestzement - Az). Im norddstlichen
Geltungsbereich verlaufen Haupttrinkwasserleitungen mit Schutzstreifen.

2.7.2 Strom
Die Stromversorgung ist gesichert. Hausanschliisse sind herzustellen. Die Leitungen liegen in
den Gehwegen.

2.7.3 Wdarme

Die Fernwdrmeversorgung iber Vattenfall-Wédrme ist gesichert. Hausanschliisse an
Bestandsgebduden sind gesichert. Die geplante Bebauung wird an das Fernwdrmenetz
angeschlossen.

2.7 .4 Telekommunikation
Die Versorgung wurde durch den Kabelanbieter Tele Columbus siidostlich des Plangebiets
gesichert.

Die Versorgung durch die Deutsche Telekom ist fldchendeckend gesichert. Hausanschliisse
sind an Bestandsgebduden vorhanden.

4 HL Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, ,,Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XXI-
40b in Berlin Marzahn-Hellersdorf“, Berlin 02. August 2017
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2.7.5 Gas

Die Gasversorgung ist gesichert. Hausanschlisse missen hergestellt werden. Im
norddstlichen Geltungsbereich verlaufen Hauptgasleitungen mit Schutzstreifen.

2.7.6 Schmutzwasserentsorgung

Die  Schmutzwasserentsorgung ist  grundsdtzlich iber die BWB gesichert.
Anschlussmoglichkeiten bestehen iiber die Allee der Kosmonauten, den Merler Weg und die
Marzahner Chaussee.

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

2.7.7 Regenwasserentsorgung

Da direkte Regenwassereinleitungen eine wesentliche Belastungsgréfle fiir das sensible
Gewdssersystem darstellen, ist ein umsichtiger Umgang mit Regenwasser besonders wichtig.
Aus diesem Grund gilt in Berlin das sogenannte Versickerungsgebot (§ 36a Abs. 1 Berliner
Wassergesetz). Deshalb ist unter Beachtung der wasserwirtschaftlichen Randbedingungen
eine vollstdndige Versickerung des Regenwassers im Bebauungsplangebiet anzustreben.
Sollte eine vollsténdige Versickerung des Regenwassers nicht méglich sein, sind Maf3nahmen
zur Reduzierung und Verzégerung der Regenwassereinleitung notwendig, weil die
hydraulische Leistungsfdhigkeit der in Frage kommenden Vorflutgewdsser Marzahn-
Hohenschénhauser-Grenzgraben bzw. Wuhle weitgehend ausgeschopft ist.

2.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Westlich des Plangebietes
befindet sich die Gesamtanlage ,Magerviehhof* mit dazugehdrigen Baudenkmalen (Obj.-
Dok.-Nr.: 09045528, T).

2.9 Altlasten

Das Altlastenkataster weist das gesamte Plangebiet als Altlastenverdachtsfldche aus. Der
Verdacht resultiert aus der auf dem Geldnde ausgeiibten Gewerbenutzung zu DDR-Zeiten.
Da auf diesem Areal sensible Bodennutzungen realisiert wird, wurde ein Altlastengutachten®
erstellt. Der Anforderungskatalog wurde mit der fiir den Bodenschutz zustdndigen Behérde
abgestimmt.

Das Altlastengutachten ergab, dass die ermittelten Schadstoffbelastungen nicht als
altlastenrelevant einzustufen sind. Gefdhrdungspotenziale fiir die Schutzgiiter Mensch und
Grundwasser bzw. fiir den Einzelnen/die Allgemeinheit sind nicht gegeben. Die Durchfiihrung
von Sofort-/Sanierungsmaf3inahmen im Sinne der giiltigen Gesetze und Verordnungen
(BBodSchG/BBodSchV/Berliner Liste) ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

5 Altlastengutachten fiir das Projekt: Neubau von Wohngebduden Bauteil A-C, AnalyTech
Ingenieurgesellschaft fiir Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH, 07.12.2018.
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3 Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Die rechtlichen Grundlagen zur Beurteilung sind der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) (fiir Berlin: GVBL. S. 294; fiir Brandenburg:
GVBL. Il Nr. 35) und die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Nr. 16 vom 29.06.2019, S. 294). Der
Bebauungsplan XXI-40bb setzt die entsprechenden Ziele und Grundsdtze der Raumordnung
um:

e G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung:

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung
insbesondere der Innenstddte ergeben, beriicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

e 7 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfldchenentwicklung:

(3) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gestaltungsraum Siedlung der
Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

(4) In den Schwerpunkten nach Absatz 1 (...) ist eine quantitativ uneingeschrankte
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen iber die Eigenentwicklung hinaus
moglich.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABL.S.31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809) ist das Plangebiet
als gewerbliche Baufldche dargestellt. An diese grenzt siidlich des Merler Weges eine
gemischte Bauflache M2 an. Nérdlich der Allee der Kosmonauten, &stlich der Marzahner
Chaussee und westlich der Beilsteiner Str. grenzen gewerbliche Baufldchen an. Als
ibergeordnete Hauptverkehrsstrafle wird die Allee der Kosmonauten dargestellt.

Der Bebauungsplan XXI-40bb wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB
als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gefiihrt, so dass nach § 13a Abs. 2 Satz 2
BauGB von den Darstellungen des FNP abgewichen werden konnte. Der Bebauungsplan
konnte aufgestellt werden, bevor der FNP gedndert oder ergdnzt wurde. Der FNP wurde im
Zuge der Benachrichtigung angepasst.

Im Zuge der Berichtigung wird eine Erweiterung der gemischten Baufldche M2 zwischen
Ruwersteig und Marzahner Chaussee bis zur Allee der Kosmonauten dargestellt.

Dem Ziel 1.2 des FNP Berlin (Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und der Fléchen
ibergeordneter HauptverkehrsstraBen gemdaf3 Signatur im FNP; hier: Allee der Kosmonauten)
wird entsprochen; die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XXI-40bb stellen keinen
Widerspruch zum Ziel 1.2 dar.
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3.3 Landschaftsprogramm

Das Berliner Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm (LaPro)® umfasst die generellen
Erfordernisse und Mafinahmen zur Verwirklichung der Ziele und Grundsdtze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Land Berlin. Fiir den Geltungsbereich und sein
Umfeld konnten folgende Entwicklungsziele und Maf3inahmen abgeleitet werden.

Biotop- und Artenschuiz

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Untersuchungsgebiet im Bestand, wie
auch die gesamte Umgebung, vollstdndig dem ,stddtischen Ubergangsbereich mit
Mischnutzungen® zugeordnet. Dieser Kategorie kann es auch nach Umsetzung der
Bebauungsplanziele zugeordnet werden.

Im Rahmen der Kartendarstellungen treffen folgende Ziele und Maf3nahmen auf den
Geltungsbereich zu:

e Schaffung zusatzlicher Lebensrdgume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierung durch Entsiegelung und Dachbegriinung,

e Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere grof3kronige
Laubb&ume in Siedlungen),

e Verbesserung der Biotopqualitét in Grof3siedlungen.

Die im Umgriff westlich und dstlich bestehenden und kiinftigen Siedlungsfldchen sind fiir die
Biotopvernetzungsfunktionen zu entwickeln und zu sichern.

Der Freiraum im Geltungsbereich besteht vor allem aus Parkflachen und einzelnen
Zierstrauchpflanzungen. Eine beabsichtigte Entwicklung zur Biotopvernetzung ist nicht zu
erkennen.

Auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick Allee der Kosmonauten 29 (Finanzamt Mar-zahn-
Hellersdorf) ist ein Kleingewdsser dargestellt. Im Bestand befindet sich dort aller-dings kein
Gewdsser. Zwei Kleingewdsser liegen in 600 - 700 m Entfernung in 6stlicher Richtung: der
Springpfuhl innerhalb der Parkanlage und ein weiteres Kleingewdsser in der Ndhe der
Bahntrasse.

Erholung und Freiraumnutzung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung wird der Untersuchungsraum als ,,sonstige
Flache auflerhalb von Wohnquartieren“ abgebildet, zu dem neben Gewerbefldchen auch
Mischgebiete zdhlen. Dementsprechend kénnen auch fiir das Mischgebiet an der Allee der
Kosmonauten folgende Zielvorstellungen herangezogen werden:

e Entwicklung von Wegeverbindungen,

e Dachbegriinung,

e Baumpflanzungen auf geeigneten Flachen.
Fir das Allgemeine Wohngebiet im siidlichen Geltungsbereich kdnnen Aussagen der siidlich
und &stlich angrenzenden Gebiete herangezogen werden, die als Wohnquartiere der Stufe
IV eingestuft sind:

6 Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der

Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314)
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e Sicherung und Verbesserung vorhandener FreirGume,

e Erhéhung der Nutzungsméglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Freirdume
und Infrastrukturfldchen,

o Verbesserung der Durchldssigkeit zum landschaftlich geprdgten Raum; Vernetzung
von Griin- und Freifldchen,

e Erhéhung des privaten Freiraums im Bereich von Zeilen- und Grofiformbebauung
durch Mietergdarten,

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Straflenraum.

Landschaftsbild
Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Untersuchungsgebiet und die Umgebung als

,stadtischen  Ubergangsbereich mit Mischnutzung” dar. Auch fiir die vollzogene
Nutzungsdnderung im Geltungsbereich konnte daraus Folgendes abgeleitet werden:

e Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten,
e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrédchtigungen,

e Erhalt und Entwicklung prdgender Landschaftselemente, Anlagen ortsbildprégender
Freiflachen, begriinter Straflenrdume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung.

Naturhaushalt und Umwelischutz

Das Untersuchungsgebiet wird in der Kategorie Gewerbe mit dem Schwerpunkt Anpassung
an den Klimawandel dargestellt. Bei Nutzungsdnderungen gelten die Maf3inahmen fiir die
neue Nutzung. Dementsprechend wurde der Geltungsbereich als Siedlungsgebiet (mit
Schwerpunkt Anpassung an der Klimawandel) eingestuft:

e Erhohung des Anteils naturhaushaltswirksamer Flachen (Entsiegelung sowie Dach-,
Hof- und Wandbegriinung),

o Kompensatorische Mafinahmen bei Verdichtung,

e Beriicksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,

o Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,

e Foérderung emissionsarmer Heizsysteme,

e Erhalt/Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege,
e Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,

e Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Griin- und FreiflGchen,
e Vernetzung klimawirksamer Strukturen,

e Erhohung der Riickstrahlung (Albedo).

Zielartenverbreitung

Die Kernflache der Zielart Moorfrosch (Rana arvalis) erstreckt sich von Siiden bis in den
Geltungsbereich hinein. Genau an dieser Straflenecke Merler Weg/Marzahner Chaussee
befindet sich derzeit die Filiale eines Lebensmitteldiscounters. Da die Froschart als
terrestrisches Habitat feuchte Wiesen, Nieder- und Flachmoore sowie Bruch- und Auenwdlder
bevorzugt, wurde ein Vorkommen in den Freifldchen des Lebensmitteldiscounters
ausgeschlossen.
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Die Beriicksichtigung der Ziele des Landschaftsprogramms findet sich im Bebauungsplan in
mehreren Festsetzungen wieder. Der vorliegende Bebauungsplan hat unter anderem die
Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes zum Ziel. Die Stellplatzfldchen sind in
regelmdfligen Abstdnden durch hochstdmmige Einzelbdume zu gliedern. Innerhalb der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen werden quartiersbezogene Griin- und Freifldchen
entstehen, die flir die geplanten Wohnquartiere Aufenthaltsmdglichkeiten bereitstellen.
Gemdf3 dem stddtebaulichen Entwurf sind die Baugebiete von Wegebeziehungen
durchzogen. Festsetzungen zur Dachbegriinung und die Empfehlung zur Verwendung einer
Geholzliste, in der auch hitze- und trockenstresstolerante Arten aufgefiihrt sind, stellen
Mafnahmen zur Anpassung an den Klimawandel dar. Die Einschrdnkung der
Wegebefestigungen auf wasser- und luftdurchl@ssige Beldge dient dem Bodenschutz sowie
der Vermeidung unnétiger Versiegelung und damit u.a. der Grundwasseranreicherung durch
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

3.4.1 StEP Wohnen 2030
Der neue StEP Wohnen 2030 wurde am 20.08.2019 beschlossen.

Die Kernaussage des StEP Wohnen 2030 ist erstens, dass Berlin stark wdchst und in den
kommenden Jahren fast 200.000 neue Wohnungen braucht, und zweitens, dass Berlin
Flachenpotenziale fiir ca. 200.000 Wohnungen hat. Kernaufgabe des StEP Wohnen 2030 ist
die Aktivierung der Flachen.

Um die Flachen zu aktivieren, werden rdumliche und zeitliche Schwerpunkte gesetzt. Unter
anderem werden alle Wohnungsneubaupotenziale nach kurz-, mittel-, und langfristiger
Realisierbarkeit eingestuft. Das Bebauungsplangebiet wird als Wohnungsneubaustandort mit
einer kurzfristigen Realisierung dargestellt.

Zur weiteren Priorisierung in der Umsetzung werden verschiedene Kriterien herangezogen,
z.B. die stadfrdumliche Einbindung in bestehende Siedlungsstrukturen, die bestehende
ErschlieBung, die Erreichbarkeit mit dem OPNV, ein nennenswerter quantitativer Beitrag zum
Wohnungsbau in der Stadt, der Beitrag zum gemeinwohlorientierten Wohnungsbau, die
planerische Vorbereitung, Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimerinnen und Eigentiimer,
Umweltaspekte. Der Bebauungsplan entspricht allen diesen Kriterien. Das Plangebiet liegt
gut erschlossen an der Allee der Kosmonauten und ist mit dem OPNV (Bus, Straflenbahn, S-
Bahn) gut erreichbar. Mit ca. 580 Wohnungen leistet es einen nennenswerten quantitativen
Beitrag zum Wohnungsbau und mit Hilfe des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung wird ein Beitrag zum gemeinwohlorientierten Wohnungsbau geleistet.
Der Grundstiickseigentiimer entwickelt das Plangebiet gemeinsam mit dem Bezirk und die
Entwicklung der Brachfldche hat keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt.

Der StEP Wohnen bekennt sich zur Leipzig Charta und damit zu den Prinzipien der kompakten
europdischen Stadt und zum Vorrang der Innenentwicklung.

Knapper werdende Potenzialfldchen und der Blick auf sparsame Fldcheninanspruchnahme
und infrastrukturelle ErschlieBung machen eine effiziente Nutzung der Fldchen durch
Nutzungsmischung und hohere Dichte noch bedeutsamer. Das stellt besondere
Anforderungen an die Qualitét von Stadtebau und FreirGumen.
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3.4.2 StEP Zentren 2030

Am 12. Mdrz 2019 hat der Senat den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 beschlossen. Er
definiert folgende vorrangige stadtentwicklungsplanerische Kernaufgaben:

e Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung,
o FErhaltung und Gestaltung des Stadtbildes,

e Beriicksichtigung der  Anforderungen an  Funktion und  Nutzung aller
Bevolkerungsgruppen in der stddtebaulichen Entwicklung.

Im Umgriff des Plangebietes wird das Ortsteilzentrum Helene-Weigel-Platz dargestellt. Die
Genehmigung grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe auflerhalb der ausgewiesenen Zentren
ist nur unter besonderen Voraussetzungen méglich (s.a. Kap. | 3.6.2 Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf).

3.4.3 Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe) wurde am 02.
Mdarz 2021 beschlossen und bildet den Rahmen fiir die konkreten Planungen und
Mafinahmen im  Verkehrsbereich auf Landesebene. Das daraus entwickelte
Handlungsprogramm sieht z.B. eine Stérkung des OPNV*s und nichtmotorisierten, d.h. Rad-
und Fuf3verkehrs vor.

Fir den Bestand 2017, Stand 2017, wird die Allee der Kosmonauten und die Marzahner
Chaussee als ortliche Straflenverbindung der Stufe lll dargestellt.” Im {ibergeordneten
Straflennetz der Planung 2025 wird die Allee der Kosmonauten als iibergeordnete
Stra3enverbindung der Stufe Il um eine Stufe erhéht. Die Einstufung der Marzahner Chaussee
bleibt unverdndert.” Eine Anderung dieser Einstufungen ist im StEP MoVe nicht erfolgt.

Die Erreichbarkeit des néchsten Stadtteilzentrums mit OPNV als auch MIV wird im StEP MoVe
mit weniger als 20 Minuten angegeben.

3.4.4 StEP Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)
beschlossen, der 2016 durch den neuen StEP Klima KONKRET® fortgeschrieben wurde. Der
StEP Klima gilt als informelles Planungsinstrument und dient z.B. in der bezirklichen
Bauleitplanung als Abwdgungsgrundlage. Oberstes Ziel ist der Erhalt bzw. die Sicherung der
Lebensqualitat der Einwohnerinnen und Einwohner unter den sich zukiinftig dndernden
klimatischen Bedingungen. Es werden konkrete Mafinahmen beschrieben, um dem
Klimawandel auch bei einer wachsenden Stadt zu begegnen. Dabei geht es neben
Neubauvorhaben “auf der griinen Wiese”, insbesondere auch um Mafinahmen bei Vorhaben
der Nachverdichtung im Bestand.

’hitps://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-
verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/ [Zugriff am 23.07.2021]

8  Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (2016): Stadtentwicklungsplan Klima KONKRET
- Klimaanpassung in der Wachsenden Stadt, Berlin.

16


https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/
https://www.berlin.de/sen/uvk/verkehr/verkehrsplanung/strassen-und-kfz-verkehr/uebergeordnetes-strassennetz/

Die Mafinahmen sollen die Resilienz der gebauten Strukturen und der Freiflachen gegeniiber
extremen Wetterereignissen erhdhen. Dabei wurden die wesentlichen Faktoren Hitze und
Starkniederschlége identifiziert.

Zu den wesentlichen Aspekten der Anpassungen zur Reduzierung von Hitzestress gehdren
neben der Beriicksichtigung von Griinfléchen und Vegetation (Verdunstungskiihle und
Beschattung) die Gestaltung von Gebé&udeoberflachen und -déchern. Durch helle Farbwahl
soll die Riickstrahlung erhcht werden. Begriinte Dacher ddmmen die Gebdude ab und
erhohen die Verdunstungskiihle. Die Dachbegriinung kann gleichzeitig zum Riickhalt von
Regenwasser genutzt werden. Neu ist die Uberlegung, Dachfldchen ohne Begriinung nur zum
Wasserriickhalt zu nutzen.

Die dezentrale Riickhaltung und Versickerung des Regenwassers wird als wesentliche
Maf3inahme im Umgang mit Starkniederschldgen an Bedeutung noch zunehmen. Fiir extreme
Regenereignisse (“urbane Uberflutung”), bei denen innerhalb kurzer Zeit grofle
Wassermengen anfallen, reicht dieses System nicht aus, zumal in stdrker iiberbauten
Bereichen die Mdoglichkeiten einer dezentralen Retention begrenzt sind. Hier werden
grundsdtzlich Retentionssysteme notwendig, die kurzzeitig grofle Wassermengen aufnehmen
kénnen, um sie liber einen ldngeren Zeitraum an die Kanalisation oder eine Vorflut abgeben
zu konnen. Anpassungen im Kanalsystem (z.B. Vergréflerungen der Dimensionierung)
scheiden aus dkonomischen Griinden aus. Stadtische Oberflachen (Platze, Straflenrdume
und Ddacher) sollen zukiinftig so gestaltet werden, dass sie iiberflutungstauglich werden und
voriibergehend groflere Mengen an Wasser aufnehmen konnen. Gleichzeitig miissen
anfallige Nutzungen durch technische Einbauten geschiitzt werden (z.B. Schwellen vor
Tiefgarageneinfahrten).

Der Aktionsplan Handlungskulisse stellt den Untersuchungsraum als Stadtraum mit
prioritdrem Handlungsbedarf fiir das Bioklima dar. Dazu gehéren insbesondere Stadtrdume
mit einer bereits im Bestand hohen Bevolkerungsdichte und geringer Ausstattung mit
wohnungsnaher Griinflache inklusive einer geringen Anzahl an Stadt- und Straflenbdumen.
Daraus ergeben sich folgende relevante Mafinahmen:

o den Gebdudebestand hitzeangepasst umbauen bzw. bauen,

o klimatisch entlastende Frei- und Griinfldchen in den betroffenen Siedlungsrdumen
erhalten, optimieren und wo moglich und nétig solche Fldchen neu schaffen,

o die wohnungsnahe Griinfldchenversorgung verbessern,

e die Funktion klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsfldchen dauerhaft sichern und
verbessern,

e den Kaltluftaustausch und -zustrom sichern und stdrken.

Die umweltrelevanten Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes werden, soweit Regelungen im
Bebauungsplan mdoglich  waren, angemessen beriicksichtigt.  Festsetzungen  zur
Dachbegriinung und die Empfehlung zur Verwendung einer Gehdlzliste, in der auch hitze-
und trockenstresstolerante Arten aufgefiihrt sind, stellen Mafinahmen zur Anpassung an den
Klimawandel dar. Die Einschrdnkung der Wegebefestigungen auf wasser- und
luftdurchldssige Beldge dient dem Bodenschutz sowie der Vermeidung unndtiger
Versiegelung und damit u.a. der Grundwasseranreicherung durch Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet. Die festgesetzten Baugrenzen schlief3en die Errichtung
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von vollstdndig umschlossenen Blockbebauungen aus, so dass eine stdndige Durchliiftung
gewdhrleistet ist.

3.4.5 StEP Industrie und Gewerbe

Um angemessene Fldchen fiir Industrie und Gewerbe anbieten zu kdnnen, wurden der
Stadtentwicklungsplan Gewerbe (StEP Gewerbe) von 1999 und das Entwicklungskonzept fiir
den produktionsgeprégten Bereich in Berlin (EpB) von 2004 aktualisiert, fortgeschrieben und
zu einem Planwerk zusammengefasst und am 25. Januar 2011 vom Berliner Senat
beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Ndhe des EpB-Gebietes 35 ,,Marzahn Stid*“.

Die gewerblichen Baufldchen gem. FNP im Bebauungsplangebiet sind nicht Bestandteil des
Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprdgten Bereich und unterliegen nicht den damit
verbundenen Einschrédnkungen.

3.4.6 StEP Wirtschaft 2030

Der Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 schreibt den StEP Industrie und Gewerbe von
2011 fort und wurde am 30. April 2019 beschlossen. Weiterhin gilt wie im StEP Industrie und
Gewerbe, dass die gewerblichen Bauflachen gem. FNP im Bebauungsplangebiet nicht
Bestandteil des Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprdgten Bereich sind und nicht
den damit verbundenen Einschrdnkungen unterliegen. Eine FNP-Anderung ist im Verfahren,
bei der ein Verzicht auf gewerbliche Baufldchen angestrebt wird.

3.4.7 BerlinStrategie - Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030

Die BerlinStrategie ist das gesamtstddtische, ressortiibergreife Leitbild des Berliner Senats
fiir die Metropole Berlin. Als ein Kursbuch zeichnet sie die wesentlichen Handlungsfelder und
Strategien der Entwicklung Berlins bis 2030 vor und integriert die Aktivitaten der
verschiedenen  Senatsfachverwaltungen.  Ausgehend von den Richtlinien  der
Regierungspolitik wurde 2014 das Stadtentwicklungskonzept 2030, die erste BerlinStrategie
(pdf, erarbeitet. In acht strategischen Themenfeldern und in zehn TransformationsrGumen
beschreibt  die  BerlinStrategie  ein  Zukunftsbild  fir das  Jahr  2030.
Aufgrund des hochdynamischen Wachstums Berlins, welches auch aus dem Zuzug von
Gefliichteten resultierte, wurde die BerlinStrategie 2016 ergdnzt. Als BerlinStrategie 2.0 (pdf)
setzt diese mit ihrer Aktualisierung auf die Schwerpunkte "Arbeiten”, "Wohnen" und "offene
Stadtgesellschaft".

Der Bebauungsplan entspricht dem Leitbild des Stadtentwicklungskonzept Berlin 2030 im
Sinne der Verdichtung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Der Geltungsbereich
befindet sich in keinem der ausgewiesenen Transformationsrdumen.

Im laufenden Arbeitsprozess werden seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen die TransformationsrGume der ersten BerlinStrategie neu definiert, um als
SchwerpunkrGgume der Stadtentwicklung einen Beitrag zur BerlinStrategie 3.0 zu leisten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-40bb befindet sich in keinem dieser
ausgewiesenen Schwerpunktraume.
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https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtforum/download/5stadtforum/SenStadtUm_BerlinStrategie2.0.pdf

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

3.5.1 Ldrmminderungsplanung

Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Larm. Mit Larmminderungspldnen soll diese
Umweltbelastung reduziert werden. Planungen und Vorhaben kénnen die Entstehung von
Larmbeeintrdchtigungen beeinflussen. Darum muss auch auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung gepriift werden, ob z.B. die Belange der Aktionspléne beriihrt sind.

Im Rahmen der Fortschreibung des Ldrmaktionsplans® sind Strategien und konkretisierte
Anforderungen erarbeitet worden, die sich in den Ebenen der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung sowie in den informellen stddtebaulichen Planungen mit der
Beriicksichtigung von Aspekten der Larmminderung befassen. Diese sind in der
»,Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange in der rdumlichen Planung - Aspekt
Larmminderung“ beschrieben.

Danach geht es im Sinne einer kompakten, Verkehr vermeidenden Stadtstruktur darum,
Wohnnutzungen oder andere sensible Nutzungen auch an (meist zentralen, innerstéadtischen)
Standorten zu ermdglichen (,larmrobuste stddtebauliche Strukturen®).

Das Plangebiet befindet sich gemdf3 Larmminderungsplanung fiir Berlin - Aktionsplan in
keinem Konzeptgebiet. Im Umfeld des Plangebiets sind keine Konzeptstrecken vorhanden.
Als Schwellenwerte fiir die Dringlichkeit von Mafinahmenpriifungen wurden im
Larmaktionsplan Berlin zwei Stufen definiert:

e 1. Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts: Bei Uberschreitung dieser Werte sollen
prioritdr  und  méglichst  kurzfristig  Maf3lnahmen  zur  Verringerung  der
Gesundheitsgefdahrdung ergriffen werden.

e 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts: Diese Werte wurden von der
Larmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte ermittelt und dienen
im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fiir die Ldrmminderungsplanung.

Werden Gebiete, die auch dem Wohnen dienen sollen, in Bereichen geplant, die bereits
hohen Gerduschimmissionen ausgesetzt sind, muss abgewogen werden, ob planerisch
entsprechende Festsetzungen getroffen werden miissen und kdnnen, die die negativen
Auswirkungen des Verkehrsldrms auf die Wohn- und Aufenthaltsqualitat mindern.

Textliche Festsetzungen im Sinne des Immissionsschutzes wurden getroffen.

3.5.2 Luftreinhalteplanung, 2. Fortschreibung (2019)

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische
Gemeinschaft Grenzwerte fir die Luftqualitdt verabschiedet und in deutsches Recht
(Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen, z.B. 22. BImSchV) umgesetzt.
Werden nach § 47 BImSchG festgelegte Immissionsgrenzwerte einschliefllich bestimmter
Toleranzmargen (berschritten, muss die zustdndige Behdrde einen Luftreinhalteplan
aufstellen.

° Der Larmaktionsplan 2013-2018 wurde am 06. Januar 2015 beschlossen.
10 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt (Hrsg.) / LK Argus: Larmminderungsplanung
Berlin, Fortschreibung des Ldrmaktionsplans, Handreichung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange
in der rdumlichen Planung - Aspekt Larmminderung, Berlin, Dezember 2012
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Berlin war verpflichtet, einen Luftreinhalteplan zu erarbeiten, da Uberschreitungen
bestimmter Luftqualitdtsgrenzen auftraten. Der Luftreinhalteplan beinhaltet u.a.
Situationsanalysen, in der die Uberschreiiung bestimmter  Grenzwerte an
Hauptverkehrsstraflen untersucht werden, sowie eine Ursachenanalyse, eine Abschdtzung
der Entwicklung ohne Maf3inahmen und die Planung von Maf3inahmen zur Einhaltung der
Grenzwerte. Neben technisch-organisatorischen Mafinahmen sind auch planerische
MaB3nahmen zu beriicksichtigen, die auf eine giinstige Frischluftversorgung abzielen (z.B.
Erhalt von Frischluftschneisen und Pflanzung von Straf3enbdumen).

Der Senat hat den vorliegenden Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung (2019) am
23.07.2019 beschlossen.

Zu den Luftschadstoffimmissionen durch den Kfz-Verkehr |asst sich festhalten, dass gemaf3
den Angaben des Luftreinhalteplans bereits im Bestand 2015 sowie in den Prognosen 2020
und 2025 ohne verkehrliche Minderungsmafinahmen die Immissionsgrenzwerte der 39.
BImSchV im Geltungsbereich unterschritten werden.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der Umweltzone von Berlin. Maf3nahmen zur Minderung von
Luftschadstoffimmissionen sind nicht erforderlich.

3.5.3 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Der Senat von Berlin hat am 16. Juni 2015 den Bericht iiber die Einfiihrung des ,,Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung® beschlossen und die Leitlinie wurde am
01.11.2018 aktualisiert. Daher sind die damit verfolgten Ziele fiir den Abschluss
stddtebaulicher Vertrage zu Wohnungsbauvorhaben, fiir die ein Bebauungsplan neu
aufgestellt oder wesentlich gedndert wird, in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Das ,,Berliner
Modell“ ist grundsdtzlich bei allen Wohnungsbauvorhaben anzuwenden, fiir deren
Genehmigungsfdhigkeit die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans erforderlich
ist. Die Uberarbeitungen der Leitlinie des Berliner Modells fiihrte nicht zu einer inhaltlichen
Anpassung des stddtebaulichen Vertrags.

Mit dem ,Berliner Modell“ wird sichergestellt, dass ein Vorhabentrdger - unter
Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen - im Regelfall an den Kosten fiir jene
Mafinahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, in angemessener Weise und
Hohe beteiligt wird. Dabei handelt es sich zum einen insbesondere um die technische
Infrastruktur, z.B. die Erschlieflung, und zum anderen um die soziale Infrastruktur, wozu
Kindertageseinrichtungen und Grundschulen zdhlen. Daneben ist zusdtzlich auch ein Anteil
an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum vorzusehen.

Vorliegend ist das Berliner Modell anzuwenden, da hier Wohnungsbauvorhaben
planungsrechtlich ermdglicht werden, fiir deren Genehmigungsfdhigkeit die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich war. Die vertraglich vereinbarten Konditionen richten sich
noch nach dem Berliner Modell in der Fassung von 16. Juni 2015, da der Hauptvertrag
bereits im Juli 2018, also vor der Aktualisierung der Leitlinie, geschlossen wurde.

Die Ubernahme der Kosten fiir durch das Vorhaben ausgeléste technische und soziale
Infrastruktur wurde im Rahmen der Angemessenheit im stddtebaulichen Vertrag vereinbart.
Dariiber hinaus gewdhrleistet die Texiliche Festsetzung Nr. 9 die Schaffung von
forderfahigem Wohnraum. Die Umsetzung des Berliner Modells wird durch die vertragliche
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Verpflichtung zur Herstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
gewdbhrleistet.

3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

3.6.1 Wohnungsmarktentwicklungskonzept 2020/30

Marzahn-Hellersdorf bietet eine hervorragende Infrastruktur, angefangen von
Bildungseinrichtungen, tiber Griin- und Freiflachen bis hin zu attraktiven
Verkehrsverbindungen in die Mitte Berlins und ins Umland. Um dieses Potenzial fiir die
Biirgerinnen und Biirger, aber auch fiir Investoren sichtbar zu machen und Chancen und
Herausforderungen dabei aufzuzeigen, hat der Bezirk mit Hilfe der damaligen
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt sowie einer Vielzahl von lokal
ansdssigen Wohnungsunternehmen das ,,Wohnungsmarktentwicklungskonzept“ aufgestellt
und fortgeschrieben.

Das erstmals im Jahr 2013/14 entwickelte Konzept wurde auf Grund der rasanten
Nachfrage an Grundstiicken im August 2016 noch einmal grundlegend liberarbeitet.

In der Fortschreibung aus 2016 ist der Planbereich nicht als
Wohnungsbaupotenzialstandort ausgewiesen.

Die turnusmaflige Aktualisierung der Wohnungsbaupotenzialflachen erfolgt halbjdhrlich mit
Hilfe des Wohnbauflacheninformationssystems (WoFIS). Nach derzeitigem Planungsstand ist
das Plangebiet im WoFIS als Wohnbaupotenzialfldche ausgewiesen.

3.6.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vom Bezirk Marzahn-Hellersdorf 2013
beschlossen. Es definiert Zentren der Nahversorgung unter Beriicksichtigung der
landesplanerisch ~ vorgegebenen  Zentrenhierarchie.  Zur  Gewdhrleistung  der
Funktionstdhigkeit der Zentren, denen auch wichtige Funktionen der Dienstleistung
(Gesundheit, Kultur u.a.) zugeordnet sind, gibt das Zentrenkonzept Vorgaben. Dies betrifft
den Schutz insbesondere gegeniiber Neuansiedlungen von Nahversorgungseinrichtungen
innerhalb von Schutzradien. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Ortsteilzentrums
Helene-Weigel-Platz.

Gemdf3 dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollen Standorte fiir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten regelmdaflig in den
zentralen Versorgungsbereichen (Stadtteil-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) liegen. Im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung soll zum Schutz der Zentren die
Ansiedlung zusdtzlicher, auch nicht grofifléchiger Einzelhandelsbetriebe wegen mdoglicher
schddlicher Auswirkungen auf die Zentren beschrdnkt werden.

Ziel dieser Regelung ist, groflere Einkaufseinrichtungen der Nahversorgung als
Magnetbetriebe in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und nicht die zentralen
Versorgungsbereiche durch die Ansiedlung solcher Magnetbetriebe im unmittelbaren
fuB3laufigen Einzugsbereich von 500 m in ihrer Zentralitat zu schwdchen.

Ndhere Ausflihrungen zur planungsrechtlichen Umsetzung der Zielsetzungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes finden sich unter Il. 3 Begriindung der Festsetzungen.
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3.6.3 Spielplatzplan

Entsprechend Spielplatzplan besteht in der Bezirksregion ein Defizit an Spielplatzflachen. Um
das Defizit zu verringern, beabsichtigt der Bezirk auf einem auflerhalb des Plangebiets
liegenden Grundstiick an der Marzahner Chaussee 118, 120 und 122 (Flurstiick 363) einen
offentlichen Spielplatz mit einer Gesamtfléiche von ca. 1.800 m? zu errichten.

Durch den im Bebauungsplan XXI-40bb ermdglichten Bau von insgesamt 219 gegeniiber
dem bisherigen Baurecht zusétzlichen WE entsteht ein zusdtzlicher Bedarf an einer
Spielplatzfléche mit einer Gréfe von 438 m?. Der Projekttréiger iibernimmt dafiir anteilig die
Kosten fiir die Errichtung des Spielplatzes. Die Kostenlibernahme wurde im stddtebaulichen
Vertrag geregelt.

3.6.4 Konzept fiir die soziale Infrastruktur (SIKo)

Das bezirkliche Konzept zur Entwicklung der &ffentlichen Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur (Infrastrukturkonzept) wurde vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf am
27.03.2018 als sektorale Bereichsentwicklungsplanung beschlossen.

Das SIKo untersucht offentliche Infrastrukturangebote des unmittelbaren Wohnfolgebedarfs.
Es wurden Richt- und Orientierungswerte der Senatsverwaltung herangezogen. Diese Werte
beziehen sich mit Ausnahme der Grundschulen (Einzugsbereiche der Grundschulen in der
Bezirksregion werden zu Schulregionen zusammengefasst) auf lebensweltlich orientierte
Réume (LOR-Ebenen) in Berlin. Die LOR sind die kleinraumige Grundlage zur Erstellung von
kleinrGumigen Daten fiir (sozial-)raumbezogenen Planungen. Die Einwohnerprognose bis
2030 auf Ebene der Prognoserdume wurde fiir die Bezirksregionen unter Beriicksichtigung
der Wohnbaupotenzialfldchen abgeschatzt und bei Beurteilung der kiinftigen
Versorgungssituation beriicksichtigt.

Fiir die Versorgung der Bezirksregion Marzahn-Siid werden folgende Aussagen getroffen:

Grundschule

Aktuell fehlen Kapazitaten in der Schulregion. Die geplante Errichtung einer Schule auf den
gegenwdrtig noch durch einen privaten Bildungstrdger genutzten Grundstiick in der
Marzahner Chaussee 165 dient vorrangig dem kiinftigen Bedarf aus dem zusdtzlichen
Wohnungsbau und der Versorgung der Kinder aus dem Planungsraum Marzahner Chaussee
(westlich der Bahn), die bisher in Lichtenberg zur Schule gehen.

Im Ubrigen kann mit dieser Mafinahme der kiinftige Bedarf in Marzahn-Siid nicht vollsténdig
ausgeglichen werden. Der Vorhaltestandort an der Bruno-Baum-Strafle soll daher zur
Investitionsplanung angemeldet werden. Ein weiterer Vorhaltestandort befindet sich am
Eugen-Roth-Weg.

Kita

Entsprechend SlKo ist die Kitaversorgung mit den im Kita-Entwicklungsplan 2016 geplanten
Mafinahmen einschlief3lich der angemeldeten Investition auf dem Vorhaltestandort
Kienbergstrafle 54 gesichert. Aufgrund der abgeschdtzten Fliichtlingszahlen kdnnte ein
Zusatzbedarf von tber 50 Platzen entstehen. Durch den geplanten Bau von 578 WE und
somit zusdtzlichen 219 WE gegeniiber dem bisherigen Baurecht, entsteht nach Mitteilung des
Fachamtes ein Bedarf an weiteren 20 Platzen fiir die Kinderbetreuung in Kindertagesstatten.
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Die Vorhabentragerin ibernimmt die Errichtung einer Kindertagesstatte mit Auf3enanlagen
innerhalb des Geltungsbereichs, um den Mehrbedarf zu decken.

Sportanlagen

Fir gedeckte Sportanlagen wird im SlKo eine sehr gute Versorgung im Prognoseraum
Marzahn aufgezeigt, auch unter Beriicksichtigung der Einwohnerprognose.

Die Versorgung im Bereich der ungedeckten Sportfladchen ist dagegen stark defizitar.

Mit der Vorhalteflache Golliner Strafle kann langfristig zumindest der Bedarf aus dem
Bevolkerungszuwachs gedeckt werden. Aufierdem ist mit dem Neubau einer Grundschule am
Standort Bruno-Baum-Strafle eine kleine ungedeckte Sportanlage fiir den Schulsport
vorgesehen.

Jugendfreizeit
Im Prognoseraum Marzahn besteht eine gute Versorgung.

Aufgrund der prognostizierten Einwohnerentwicklung wird die Recherche und Entwicklung
eines weiteren Vorhaltestandortes empfohlen.

Spielplatze

An offentlichen Spielplatzen besteht ein relativ geringes Defizit fiir die Bezirksregion
Marzahn-Siid. Da es im Planungsraum Marzahner Chaussee keinen Spielplatz gibt, ist der
Bau eines Spielplatzes auf nicht mehr genutzten Kleingartenparzellen an der Marzahner
Chaussee mit Prioritdt vorgesehen.

Dariiber hinaus ist an der Kienbergstraf3e 54 eine Vorhaltefldche in Kombination mit einer
Kita vorgesehen.

Offentliche Griinflachen

In der Region Marzahn-Siid liegt die Versorgung mit wohnungsnahen Griinfladchen auch unter
Beriicksichtigung der prognostizierten Einwohnerentwicklung tiber dem Richtwert.

Das Plangebiet wird gemaf3 Umweltatlas (,Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen
Griinanlagen 2016“) mit einem Versorgungsgrad von kleiner gleich 0.1 ausgewiesen und gilt
als nicht versorgt. Unweit des Plangebiets plant der Bezirk die Errichtung einer neuen
Spielplatzfldche. Die Vorhabentragerin iibernimmt anteilig die Kosten fiir die Errichtung.

3.6.5 Angrenzende Bebauungspldne

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes XXI-40bb schlief3t sich der
im Verfahren befindliche Bebauungsplan XXI-40ba an. Entlang der Allee der Kosmonauten
ist die Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO geplant. Siidlich davon soll ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die Bebauungspldne XXI-
40ba und XXI-40bb wurden als einheitlicher Bebauungsplan XXI-40b in das Verfahren der
Innenentwicklung gefiihrt. Die Grundfléche von 20.000 m? wird nicht iiberschritten. Hier ist im
Rahmen des § 13a BauGB Abs. 1 der Zusammenhang dieser beiden Bebauungspldne
berlicksichtigt worden.

Westlich der Beilsteiner Strafle schliefit sich der ebenfalls im Verfahren befindliche
Bebauungsplan XXI-40a an. Zwischen der Allee der Kosmonauten und dem Merler Weg ist

23



die Festsetzung vom Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO geplant. Sidlich davon ist die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO vorgesehen.
Denkmalgeschiitzte Anlagen und deren Erschlieflung sowie die kleinteilige Wohnbebauung
sollen gesichert werden. Durch die mehrheitliche gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich
des XXI-40ba entsteht kein sachlicher Zusammenhang zum XXI-40bb.

Im Nordwesten, nordlich der Allee der Kosmonauten und westlich der Beilsteiner Strafle,
befindet sich der Bebauungsplan XXI-44 im Verfahren. Hier ist die Festsetzung als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO geplant.

Zur Sicherung der Ziele des Zentrenkonzeptes wurde das Bebauungsplanverfahren 10-81b
G zur Steuerung des Einzelhandels fiir den Ortsteil Marzahn eingeleitet. In den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-81b G sind alle im Zusammenhang bebauten
Bereiche dieser Ortsteile eingeschlossen. Die anderweitig mit Bebauungspldnen iberplanten
Bereiche werden im Laufe der jeweiligen Verfahren aus dem Geltungsbereich des 10-81b G
ausgegrenzt, so dass die Ziele des Zentrenkonzeptes in den einzelnen Bebauungspldanen
umgesetzt werden miissen, die Zuldssigkeiten fiir Einzelhandelsvorhaben begriinden kdnnten.
Im vorliegenden Fall wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-40bb bereits aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplan 10-81b G ausgegliedert.

4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Fir das Plangebiet wurde am 05.03.1996 ein Aufstellungsbeschluss fiir das
Bebauungsplanverfahren XXI-40, mit dem Planungsziel der Sicherung von gewerblichen
Baufldchen, gefasst.

Die Bewdltigung der stadtebaulichen Entwicklungsprobleme hinsichtlich der Nutzungsstruktur
und der ErschlieBung waren zu umfassend, so dass eine Aufteilung des Bebauungsplanes
erforderlich war. Die Weiterfiihrung in drei Bebauungspldnen mit den Bezeichnungen XXI-
40a, XXI-40b und XXI-40c wurde am 29.01.2002 beschlossen.

Eine gewerbliche Entwicklung hat im Gebiet seit 1996 nicht stattgefunden. Auch durch die
Ndhe zum siidlich angrenzenden Bestandssiedlungsgebiet Friedrichsfelde-Ost und den
daraus entstehenden Nutzungskonflikten wurde die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung
erschwert.

Nachdem die libergeordneten Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung lber
einen sehr langen Zeitraum nicht realisiert wurden, hat der Grundstiickseigentiimer eine
Wohnbebauung der riickwdrtigen, weitestgehend brach gefallenen Fldche des Grundstiicks
Allee der Kosmonauten 32 im Sinne einer ziigigen stddtebaulichen Neuordnung des
Standortes angeregt. Im Angesicht des derzeit hohen Bedarfs an Wohnraum im Land Berlin
werden die Weiterfiihrung des Verfahrens und eine entsprechende Planfortschreibung
erforderlich.

Am 12.11.2013 wurde den gednderten Zielen des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung
der verdnderten Rahmenbedingungen zugestimmt und die Entwicklung eines
eingeschrdnkten Gewerbegebietes siidlich der Allee der Kosmonauten und westlich der
Marzahner Chaussee sowie eines Allgemeinen Wohngebietes im Siid-Westen des
Planbereiches beschlossen.

Innerhalb der gewerblichen Baufldchen sollte im Wesentlichen eine Sicherung des Bestandes
erfolgen. Nutzungskonflikte zur slidlich angrenzenden Wohnbaufldche konnten durch die
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beabsichtigte  Nutfzungseinschrdnkung und die Baukoérperstellung  weitestgehend
ausgeschlossen werden.

Am 23.08.2016 wurde einer erneuten Anderung der Ziele des Bebauungsplanes unter
Beachtung des offentlichen Belangs ,Schaffung von Wohnraum in der wachsenden Stadt”
zugestimmt. Die Fldchen mit der geplanten Festsetzung Wohnbauflédche wurden erweitert, so
dass nun auch im siidostlichen Bereich der Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg die
Festsetzung ,,Allgemeines Wohngebiet“ gemdf3 § 4 BauNVO beabsichtigt ist. AuBerdem
erfolgte die Anderung der bisher beabsichtigten Art der baulichen Nutzung ,,Eingeschrdnktes
Gewerbegebiet” entlang der Allee der Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee
in ,,Mischgebiet“ gemaf3 § 6 BauNVO.

Innerhalb der Mischgebietsfldchen werden die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
gesichert und zugleich Wohnen erméglicht. Damit wird ein weitestgehender Ausschluss von
Nutzungskonflikten der Wohnnutzung unter Beriicksichtigung des Bestandes beabsichtigt.

Fir den Geltungsbereich liegt ein stddtebaulicher Entwurf vor, auf dessen Zielen die
Planungsinhalte basierten. Dariiber hinaus sind ergdnzende stddtebauliche Uberlegungen
der Eigentiimer der Flachen in das stddtebauliche Bebauungskonzept eingeflossen, um die
Umsetzung des Konzeptes zu sichern. Um den stddtebaulichen Entwurf umzusetzen, wurden
die Ziele des Bebauungsplanes am 23.03.2017 erneut beschlossen.

Die Fldchen des Bebauungsplanes XXI-40b befinden sich im Eigentum von drei einzelnen
Grundstiickseigentiimern. Urspriinglich war ein Angebotsbebauungsplan auf der Basis eines
stddtebaulichen Konzeptes, das die Fldchen der Eigentimer gemeinsam entwickelt,
vorgesehen. Im Verlauf des Planverfahrens konnte jedoch eine gemeinsame Entwicklung
aufgrund von stark divergierender Zeitschienen bei der Planung nicht mehr umgesetzt
werden. Nach der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde am 10.07.2018 die Teilung des
Bebauungsplans XXI-40b in die Bebauungspldne XXI-40ba und XXI-40bb beschlossen.

Il Planinhalt und Abwdgung
1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

1.1 Stadtebaulicher Entwurf

Dem Bebauungsplan liegt ein stddtebauliches Konzept zu Grunde, welches folgende
wesentliche stddtebauliche Rahmenbedingungen formuliert. Die Grundziige des
stddtebaulichen Konzepts bestehen in:

e angedeuteten Blockrandstrukturen durch Baukorper, die im Zusammenspiel U- und L-
formige Strukturen bilden,

e der Bildung grofiziigiger, identitatsstiftender Innenhdfe,

e einer stddtebaulichen Dominante am Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/ Marzahner
Chaussee,

o einer Eckbetonung mit Vorplatzbildung an der Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg,
e der Verhinderung von Durchgangsverkehr,

e der Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Sinne einer gesicherten Erschlief3ung.
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Im Norden und Nordosten, entlang der Hauptstrafien Allee der Kosmonauten und Marzahner
Chaussee, wird eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe entstehen. Im Anschluss an das
vorhandene Biirogebdude sieht das stddtebauliche Konzept zwei neue, freistehende
Baukorper vor. Siidlich davon wurden Wohnblécke mit griinen Wohnhofen geplant. Den
Ubergang bildet ein Hof, der im Nordosten von dem vorhandenen Biirogebdude begrenzt
wird und im Siidwesten von einem neuen Wohngebdude. Damit entsteht ein Gebiet mit einem
eigenstdndigen stddtebaulichen Charakter.

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen einem 9-geschossigen Biirogebdude an
der Allee der Kosmonauten und 4- bis 6-geschossigen Wohngebduden am Merler Weg. Das
stddtebauliche Konzept reagiert darauf mit einer Staffelung der Gebdudehdhen von 5
Geschossen im Siiden bis 9 Geschosse im Norden. Die Staffelung als Uberleitung
verschiedener Gebdudehdhen funktioniert hierbei ebenfalls durch das Verbauen von
ortstypischen Flachd&chern fiir die Neubauten.

Um sich in das von Zeilenbau dominierte Quartiersbild einzufiigen sind Flachddcher
vorgesehen. Das erlaubt dem neuen Quartier sich einzugliedern und dabei zu prdgen ohne
architektonische Widerspriiche zu erzeugen. Die mehrgeschossigen Gebdude der
unmittelbaren Umgebung besitzen eine geringe Dachneigung. Das Flachdach ist
charakteristisch fiir den Stadtteil und préagt die Bebauung liber das Quartier hinaus in der
Bezirksregion.

Im Kreuzungsbereich Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee betont ein 15-
geschossiges Hochhaus als stddtebaulicher Akzent die Sichtachse der Allee der
Kosmonauten. Fiir die Erdgeschosszone des Gebdudes entlang der Allee der Kosmonauten
wird ein Arkadengang mit offentlicher Durchwegung vorgesehen, um eine attraktive
Entreesituation zu gewdhrleisten.

Das Hochhaus stellt im Sinne des Hochhausleitbildes fiir Berlin (Entwurf) einen Mehrwert durch
die Schaffung einer stddtebaulich prdgenden Dominante fiir das neue Quartier dar. Dem
vorausgehenden stddtebaulichen Missstand aufgrund grof3fldchiger Brach- oder Stellplétze,
denen die Wirkung einer straflenbegleitenden Raumkante fehlte, wird eine
Qualitatssteigerung durch Betonung der Raumkante Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee gegeniibergestellt.

Im Land Berlin besteht derzeit aufgrund des anhaltend starken Bevolkerungswachstums ein
dringender Bedarf an neuem Wohnraum. Der Standort des Hochhauses eignet sich aufgrund
der sehr guten verkehrlichen OPNV-Anbindung und seiner Ndhe zum zentralen
Versorgungsbereich Helene-Weigel-Platz als Wohnstandort. Damit entspricht der Standort
den Prinzipien der kompakten europdischen Stadt und dem Vorrang der Innenentwicklung.
Durch die Festsetzung eines Mischgebiets wurde die planungsrechtliche
Genehmigungsfdhigkeit von Wohnen herbeigefiihrt. Dabei obliegt es dem Eigentiimer, wie er
im geplanten Hochhaus Wohnen oder Gewerbenutzungen unterbringt.

Der interne Verkehr der Baugebiete erfolgt tiber private ErschlieBungsfldchen, in denen auch
ebenerdige Stellpldtze angeordnet werden.

Griine Wohnhofinnenbereiche werden von Stellpldtzen freigehalten.
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Weiterer Umgang im Bebauungsplanverfahren

Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung und der Grundstickssituation im

Bebauungsplan nach folgenden Grundsditzen

Es erfolgt eine zeitlich und funktional unabhdngige Entwicklung der vorhandenen
Grundstiicke, ohne dass stddtebauliche Missstdnde erzeugt werden.

Der Erhalt des Gebdudes Allee der Kosmonauten 32b/c wird erméglicht, so dass die
bisherige Nutzung bestehen bleiben kann.

Dem Bestandsgebdude an der Allee der Kosmonauten wird ein Grundstiick und
ausreichend Stellplatzflache zugeordnet.

Auf den Flachen des Lidl-Marktes wird langfristig eine Wohnbebauung ermdglicht.

Entwicklung als Wohnungsbaustandort

Verfiigbare Grundstiicksflachen sind fiir eine Wohnnutzung mittleren Mietenniveaus
vorgesehen. Die Einordnung und Sicherung einer Kita mit entsprechender Freifldche
erfolgte durch den stddtebaulichen Vertrag innerhalb des Planbereiches.

Innerhalb der Mischgebietsflache Ml 2 werden die Eckbebauung Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee und das Gebdude entlang der Marzahner
Chaussee, unter  Beriicksichtigung  geeigneter  Bauké&rperstellungen  und
Grundrissausrichtungen fiir Wohnnutzungen planungsrechtlich gesichert. Dabei wird im
unmittelbaren Kreuzungspunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee eine
stddtebauliche Dominante planungsrechtlich erméglicht.

Maf3nahmen zum Ldrmschutz sind erforderlich.

Nufzungsmafie

Fiir den Planbereich wird aus Griinden des dringenden Bedarfs zur Schaffung von neuem
Wohnraum, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der giinstigen Lage zum
OPNYV eine wesentlich héhere Dichte als der siidlich angrenzende Siedlungsbereich von
Friedrichsfelde-Ost im Bestand hat, hier im Ubergangsbereich zum Geschossbau
ermoglicht. Die GFZ des stadtebaulichen Konzeptes liegt in den einzelnen Bereichen
zwischen 1,8 bis 2,8.

Beriicksichtigung der Hohenentwicklung in Nord-Siidrichtung.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts werden im Bebauungsplan Baufenster in
Form einer kompakten Blockrandbebauung zur Sicherung der beabsichtigten
stddtebaulichen Struktur festgesetzt, dabei entstehen von Bebauung freigehaltene und
zu begriinende Blockinnenbereiche zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat.

Erschlieffung

Die Baugebiete werden durch &ffentliche Straflenverkehrsflachen erschlossen.

Die interne ErschlieBung der Baugebiete erfolgt durch private Flachen, in denen seitlich
Stellplatze angeordnet werden. Eine direkte Querung Nord-Siid und Ost-West wird im
Sinne der Wohnqualitédt ausgeschlossen. Der Entwurf sieht Tiefgaragen an ausgewdhlten
Standorten vor.
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o Regelungen dazu wurden im stddtebaulichen Vertrag und ErschliefBungsvertrag
vereinbart.

1.2 Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan XXI-40bb werden die planungsrechilichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs geschaffen.

In dem nordlichen Teil des Plangebietes, entlang der Allee der Kosmonauten und westlich
der Marzahner Chaussee, wird ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Der siidliche
Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die geplante Blockstruktur wird in Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes mit Baugrenzen
gesichert. Um die geplante Hohenentwicklung und die vorgesehene stddtebauliche Dichte
zu sichern, werden die maximale Anzahl Vollgeschosse und die maximal zuldssige
Grundflache und Geschossfldche festgesetzt.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete werden 5 bis 8 Vollgeschosse festgesetzt. In den
Mischgebieten werden 2 bis 9 Vollgeschosse sowie an der Kreuzung Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee 15 Vollgeschosse festgesetzt.

Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
entsprechen, werden Festsetzungen zum Ldrmschutz getroffen.

Die bestehenden Straflen Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee und Merler Weg
werden als offentliche Straflenverkehrsflachen festgesetzt. Stellplatze sind nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie in dafiir ausgewiesenen Fldchen und Tiefgaragen
zuldssig. Um Schleichverkehr in den Wohnbereichen auszuschlieflen, wird eine direkte
Querung Nord-Siid fiir den Pkw-Verkehr durch die Festsetzung einer Pflanzflche
ausgeschlossen.

Den Themen Wasserhaushalt und Lokalklima wird durch Festsetzungen zu Dachbegriinung,
unversiegelten griinen Wohnhdéfen und Gehdlzanpflanzungen ein besonderer Stellenwert
eingerdumt.

Zudem erfolgen Festsetzungen zur ZulGssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den
Baugebieten.

2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Grundsatzlich sind Bebauungspldne gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) (s.a. Pkt. 1.3.2.) zu entwickeln. Der Bebauungsplan XXI-40bb wurde im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB als ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gefiihrt, so
dass nach § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB von den Darstellungen des FNP abgewichen werden
konnte. Der Bebauungsplan konnte aufgestellt werden, bevor der FNP im Wege der
Berichtigung angepasst wurde. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde
wurde nicht beeintrdchtigt.

Ziele des Bebauungsplans XXI-40bb sind die Akfivierung untergenutzter innerstadtischer
Flachen und die stddtebauliche Neuordnung einer Brachfldche. Angrenzende Wohngebiete
und Biironutzungen werden unter Anwendung des ,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung® weiterentwickelt. Aufgrund seiner innerstddtischen Lage, der guten
ErschlieBung an der Allee der Kosmonauten, der guten Anbindung an das OPNV-Netz, die
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gute Einbindung des Gebiets in die anschlie3ende Siedlungsstruktur und der anhaltend
grofien Wohnungsnachfrage ist der Standort fiir Wohnungsbau und nicht stérendes Gewerbe
geeignet.

Die Nutzungen (,,Mischgebiet“ im Norden und ,,Wohngebiet“ im siidlichen Teil) weichen von
den Darstellungen des FNP (,gewerbliche Flache“) ab. Die Planungsziele des
Bebauungsplanes in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 lassen sich entsprechend
Entwicklungssatz Nr. 8 aus dem FNP entwickeln. Die Wohngebiete WA 1 und WA 2 hingegen
bediirfen einer Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung. Die Anpassung erfolgt jedoch
fur das gesamte Plangebiet.

Dargestellt wird nach der Anpassung eine Erweiterung der gemischten Baufldche M2
zwischen Ruwersteig und Marzahner Chaussee bis zur Allee der Kosmonauten.

Aus gemischten Baufldchen kénnen gemaf3 AV FNP in Bebauungsplédnen andere Baugebiete
entwickelt werden, wenn sie durch ihr Zusammenwirken bezogen auf die M2-Fldche des FNP
ebenfalls eine Mischnutzung ohne prdgende Hauptnutzung bilden.

Eine prdgende Hauptnutzung wird es in dem Plangebiet, frotz eigenstdndigen
stddtebaulichen Charakters der jeweiligen Gebiete, nicht geben. Durch den Erhalt der
bestehenden gewerblichen Nutzung, dem Hinzukommen weiterer gewerblicher Nutzung und
der Schaffung von Wohnraum wird auf dieser M2-Flache keine prdgende Hauptnutzung
entstehen. Etwaigen Nutzungskonflikten wird durch entsprechende Festsetzungen
vorgebeugt.

Die erfolgte Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung war nur méglich, da es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) handelt und die geordnete
stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrdchtigt wurde.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete festgesetzt. Die Mischgebiete MI 1 und MI 2 umfassen den
nordlichen Teil des Geltungsbereiches, mit einer Auskragung nach Siden entlang der
Marzahner Chaussee. Im Anschluss daran liegen die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 im siidlichen Teil des Geltungsbereiches, mit einer Auskragung nach Norden entlang
der westlichen Geltungsbereichsgrenze.

Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet sichert die Umsetzung der stddtebaulichen
Zielvorstellungen, die Fldchen im Plangebiet zu einem Wohnstandort zu entwickeln. Die
Festsetzung folgt auch der Intention des Landes Berlin, ausreichend Fldchen fiir den
Wohnungsneubau zur Verfligung zu stellen, um die Versorgung der wachsenden
Bevolkerungszahl mit Wohnraum sicherzustellen.

Um einerseits den vorhandenen, das Wohnen nicht wesentlich stérenden gewerblichen
Bestand an der Allee der Kosmonauten zu sichern und andererseits die Entwicklung von

Wohnen zu ermdglichen, wird der nérdliche Teil des Geltungsbereiches als Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt.
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Textliche Festsetzung Nr. 1

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Tankstellen nicht Bestandfteil des
Bebauungsplans. In den Mischgebieten M/ 1 und M/ 2 sind Tanksftellen nicht zuldssig.

(89 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Tankstellen kénnen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zugelassen werden. Im Mischgebiet sind nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
Tankstellen allgemein zuldssig.

Aus stddtebaulichen Griinden werden Tankstellen ausgeschlossen. Tankstellen wiirden
aufgrund ihres Fldchenverbrauchs weitere Nutzungen im Geltungsbereich ausschliefien.
Diese Nutzung ist aufgrund ihrer flachenmdfligen Anforderung und ihrem baulichen
Erscheinungsbild nicht mit dem gewliinschten stddtebaulichen Erscheinungsbild gemdf3
stddtebaulichem Entwurf und der gewiinschten Nutzungsstruktur vereinbar.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt auch im Hinblick darauf, dass sich diese Nutzungsart
nachteilig auf die zuldssige Wohnnutzung im Geltungsbereich und im benachbarten Umfeld
auswirken wiirde. Tankstellen, in der Regel mit Tag- und Nachtbetrieb, werden von einem
groflen Kundenkreis unter anderem auch wegen ihres Beisortiments und ihren Werkstatten
aufgesucht und tragen daher in besonderem Mafle zu einer Erhdhung des Verkehrs und
dadurch entstehende Ldrm- und Luftemissionen bei.

Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz Ausschluss der
Tankstellen gewahrt, da die Hauptnutzung Wohnen nicht eingeschrénkt wird.

Die Einschrdnkung des zuldssigen Nutzungsspektrums im Mischgebiet fiihrt nicht dazu, dass
das Mischgebiet seine durch das Wohnen und die Unterbringung von Gewerbebetrieben
bestimmte Prdgung verliert. Die Nutzungen Wohnen und Gewerbe sind gleichberechtigt
nebeneinander méglich und die Mehrzahl der im Mischgebiet allgemein zuldssigen
Nutzungen kann realisiert werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes wird
durch diese Einschrédnkung des Nutzungsspektrums nicht infrage gestellt.

Begrenzung der Einzelhandelsnutzung (Vorbemerkung zu den textlichen Festsetzungen Nr.
2und 3)

Wie unter Punkt 3.6.2 (Bezirkliche Planungen) dargestellt, verfolgt das bezirkliche
Zentrenkonzept zwei wesentliche Ziele:

1. den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und
2. die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung.

Zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wird die Ansiedlung
zusdatzlicher, auch nicht grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche beschrdnkt. Welche Sortimente als
zentrenrelevant oder nicht zentrenrelevant betrachtet werden, ist dem Anhang 1 der
Ausfiihrungsvorschriften Einzelhandel Berlin (siehe Anhang) zu entnehmen. Die zentralen
Versorgungsbereiche wurden im bezirklichen Zentrenkonzept definiert.

Da das Plangebiet aufierhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt, ist demnach
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Sortimente wie Nahversorgung,
Bekleidung, Haushaltsbedarf, Schmuck, Brillen, Fahrréder) unzuldssig.
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Ansonsten sollen nach dem Zentrenkonzept Nahversorger, als Unterkategorie des
zentrenrelevanten Einzelhandels, im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung nur
ausnahmsweise zuldssig sein - und dies auch nur auflerhalb der Schutzbereiche um zentrale
Versorgungsbereiche. Dabei sind auf maximal 10 % der Verkaufsfldche auch sonstige
zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente zuldssig. Kleinfldchige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Sortimente wie Nahrungsmittel, medizinische
und kosmetische Artikel, Biicher und Zeitungen, Biirobedarf) wie z.B. Kioske und Backshops
sind auch in den Schutzbereichen um zentrale Versorgungsbereiche zuldssig, da wegen ihrer
Kleinflachigkeit von ihnen keine Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten
ist. Die Begriffe grof}flachiger Einzelhandel, zentrenrelevante Sortimente, Randsortimente
und nahversorgungsrelevante Sortimente werden im Anhang 3 der Ausfiihrungsvorschriften
Einzelhandel Berlin definiert. Diese Ausnahme fiir sonstige Nahversorger wird nur auf3erhalb
des Schutzbereiches von 500 m um die zentralen Versorgungsbereiche gewdhrt. Grund
hierfiir ist, dass Nahversorger als Ankerbetriebe fiir die zentralen Versorgungsbereiche
gelten. Sie beleben und stdrken die Zentralitét dieser Bereiche. Deswegen sollen sich im
fuBBlaufigen Einzugsbereich von zentralen Versorgungsbereiche (500 m) keine Nahversorger
neu ansiedeln diirfen, sondern gezielt in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden.

Aus den gleichen Griinden ist innerhalb eines Schutzbereiches von 400 m fiir
Bestandsbetriebe eine Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung und Erneuerung nicht
gewdhrt, sofern das Gebdude des Bestandsbetriebes in dem Schutzbereich liegt. Der
Schutzbereich wurde gegeniiber der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben der
Nahversorgung eingeschrdankt, damit mehr Bestandsbetriebe vom erweiterten
Bestandsschutz profitieren kénnen als bei einem Schutzbereich von 500 m.

Zur Begrenzung der Einzelhandelsnutzung werden folgende Festsetzungen getroffen.
Textliche Festsetzung Nr. 2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kénnen die der Versorgung des Gebiefes
dienenden Ldden nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§9 Abs.1 Nr.1BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaf3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Laden zur Versorgung des
Gebietes allgemein zuldssig. Aus dem bezirklichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist die
Forderung fiir Regelungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung abzuleiten. Die Ziele
und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts beinhalten den Erhalt und die
Entwicklung der Zentren. Zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung sind innerhalb
der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 der Versorgung des Gebietes dienende Laden
nur ausnahmsweise zuldssig. Im Sinne des Steuerungsgrundsatzes 2 des Zentren- und
Einzelhandelskonzepts sollen Standorte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf3
LEP HR regelmdfig in den zentralen Versorgungsbereichen liegen, um somit zur Vermeidung
schadlicher Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion durch Ansiedlung von Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in fuB3ldufiger Umgebung der Zentren zu
verhindern.

Rahmensetzend fiir die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit ist der Steuerungsgrundsatz 4 des
Zentren- und Einzelhandelskonzepts.
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Fir die Festsetzung werden die in Anhang | Punkt 1.1 der Ausfiihrungsvorschriften iber
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen fiir das Land Berlin (AV Einzelhandel) vom 23. Juni
2014 (ABL. S. 1334) genannten Sortimente zu Grunde gelegt:

e  Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren,

e Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel,
e  Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel,

e  Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf,
e  Organisationsmittel fiir Birozwecke.

Die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt auch bei Einschrénkung von
der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden gewahrt. Die Grundversorgung fiir das
Wohngebiet ist umfassend gegeben. Auf3erhalb des Plangebietes, jedoch in unmittelbarer
Ndhe, befindet sich das Ortsteilzentrum Helene-Weigel-Platz. Dariiber hinaus sind ein LIDL-
Standort innerhalb des Plangebietes und ein Aldi-Standort an der Marzahner Chaussee 200
vorhanden. Damit ist eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gewdhrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im Mischgebief M| 1 sind Einzelhandelsbefriebe mif einem zenfrenrelevanten
Kernsortiment nichf zuléssig. Das zenfrenrelevante Kernsortiment ist der Sorfimenfsliste
gemdi3 Anhang | der Ausfihrungsvorschriffen Zentren und Einzelhandel fir das Land
Berlin (AV Zentren und Einzelhandel) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.
Dezember 2019 (ABI. Nr.3 / 17.01.2020, S. 275 - 276) zu enfnehmen.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im Mischgebiet sind gemaf3 § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Gewerbebetriebe und
Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig, soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Diese allgemeine Zuldssigkeit wird im Sinne des Zentrenkonzeptes zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche eingeschrdnkt. Durch den Ausschluss zentrenrelevanter Kernsortimente
(textliche Festsetzung Nr. 3) sind im Mischgebiet Ml 1 nur Einzelhandelsbetriebe mit einem
nicht zentrenrelevanten Kernsortiment (z.B. Sortimente wie M&bel, Bau- und Campingbedarf,
Autohandel) zul&ssig.

3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend dem stddtebaulichen Konzept
durch die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflache (GR) und der Geschossflache
(GF) in absoluten Zahlen sowie der Zahl der Vollgeschosse fiir jedes durch Baugrenzen
definierte Baufenster spezifisch geregelt. Den Anforderungen nach § 16 Abs. 3 BauNVO zur
Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung ist somit hinreichend Rechnung getragen.
Fiir das Mischgebiet werden insgesamt 3.900 m? GR und 31.550 m? GF festgesetz, fiir das
allgemeine Wohngebiet 6.275 m? GR und 42.300 m* GF.

Die festgesetzten liberbaubaren Grundfldchen in den Baufenstern ergeben rechnerische
Grundflachenzahlen (GRZ) gemdB § 19 Abs. 2 BauNVO. Die rechnerische GRZ liegt fiir
das Mischgebiet bei 0,33 und fiir das allgemeine Wohngebiet bei 0,35. Damit werden die
Obergrenzen gem. § 17 Abs.1 BauNVO von 0,6 fiir Mischgebiete und von 0,4 fiir
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Allgemeine Wohngebiete deutlich unterschritten. Fiir alle Baugebiete im Geltungsbereich
liegt die rechnerische GRZ im Durchschnitt bei 0,34.

Die festgesetzten Geschossflachen in den Baufenstern ergeben die rechnerischen
Geschossflachenzahlen (GFZ). Die rechnerische GFZ liegt fiir das Mischgebiet bei 2,6 und
fir das allgemeine Wohngebiet bei 2,3. Fiir alle Baugebiete im Geltungsbereich liegt die
rechnerische GFZ im Durchschnitt bei 2,4.

Die rechnerische GFZ iiberschreitet die gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Obergrenzen
fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung von 1,2. Gemdaf3 § 17 Abs. 2 BauNVO
konnen die Obergrenzen aus stddtebaulichen Griinden (Uberschritten werden. Die
Uberschreitung ist durch Umstdnde und durch MafBnahmen ausgeglichen, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) nicht beeintrdchtigt werden und die
Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) beriicksichtigt werden. Die
Uberschreitung der GFZ-Obergrenze ist aus den folgenden stddtebaulichen Griinden
erforderlich:

e Derzeit ist die Angebotssituation von Wohnbaufldchen und insbesondere bezahlbarem
Wohnraum im Land Berlin angespannt, da ein starkes Bevolkerungswachstum besteht
und mit anhaltendem Bevolkerungszuwachs zu rechnen ist. Die Festsetzungen folgen den
stddtebaulichen und gesamtstGdtischen Zielen der Versorgung breiter Schichten der
Bevélkerung mit  Wohnraum mittels Geschosswohnungsbau. Dies macht eine
angemessene bauliche Dichte erforderlich, um die Voraussetzungen einer h&heren
Anzahl von Wohnungen und damit auch eines hdheren Anteils von geférderten
bezahlbaren Wohnungen zu schaffen.

e Das geplante Vorhaben folgt dem Grundsatz der Innenentwicklung vor
Auf3enentwicklung. Es dient der Innenentwicklung, wodurch im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung gemdf3s § 1la Abs. 1 BauGB sparsam mit Grund und Boden
umgegangen werden soll. Somit ist eine intensive Ausnutzung von stddtischen, gut
erschlossenen und z.T. bereits baulich genutzten Grundstiicken geboten.

e Durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird die Errichtung von
Gebduden mit gut belichteten und besonnten Wohnungen vorbereitet und die
Freihaltung der Blockinnenbereiche i.S. von Wohnhofen erméglicht.

e An der Allee der Kosmonauten Ecke Marzahner Chaussee und an der Marzahner
Chaussee Ecke Merler Strafle soll eine stddtebauliche Betonung durch
Héhendominanten erfolgen.

Mit dem Abstellen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in § 17 Abs. 2 BauNVO soll
das Entstehen von Misssténden im Sinne des stddtebaulichen Sanierungsrechts (vgl. § 136
Abs. 2 S. 2, Abs. 3 Nr. 1) verhindert werden (BVerwG Beschl. v. 3.12.2009 - 4 C 5.09, ZfBR
2010, 262 = DVBI 2010, 380; Urt. v. 12.12.1990 - 4 C 40.87, NVwZ 1991, 879 = BRS 50 Nr.
72 [zu § 34 Abs. 1 S. 2 Hs. 1 BauGB]). Nicht jede Uberschreitung der Obergrenzen fiihrt per
se zu ungesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen. Durch das Zusammenwirken der
verschiedenen Maf3bestimmungsfaktoren und durch Vorgaben fiir die Anordnung der
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Baukorper kann sichergestellt werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse auch bei
einem hohen Nutzungsmaf3 gewahrt sind (BVerwGE 116, 296 = NVwZ 2003, 98).1

Ausgleichende Umstdnde sind:

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist sehr gut an den o&ffentlichen
Personennahverkehr angebunden, wodurch die Voraussetzungen fiir einen
unterdurchschnittlichen motorisierten An- und Abfahrtsverkehr der Bewohnerinnen und
Bewohner gegeben sind. Der S-Bahnhof Springpfuhl sowie eine Bus- und Tramhaltstelle
sind in ca. 5 Gehminuten (250 m Entfernung) erreichbar.

e  Das Ortsteilzentrum am Helene-Weigel-Platz mit seinen Einkaufsmdglichkeiten befindet
sich nur etwa 500 m (ca. 10 Gehminuten) entfernt.

Weitere Mafinahmen bzw. Festsetzungen zum Ausgleich der erhéhten GFZ, zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sowie zur Vermeidung nachteiliger
Umweltauswirkungen sind:

e Durch die Baufenster entstehen zusammenhdngende Freifldchen in den
Blockinnenbereichen, ruhige Auf3enwohnbereiche und ldrmabgewandte Fassadenteile,
die die Wohnnutzung vor Larm schiitzen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 werden
Stellplatze auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Dadurch
wird die Freihaltung der Blockinnenbereiche in den Allgemeinen Wohngebieten von
Stellplatzen gesichert. Diese Freifldchen dienen der zukiinftigen Anwohnerschaft als
Erholungsraum. Sie bilden Gemeinschaftsflachen die als potentielle Treffpunkte fiir
Bewohnerinnen und Bewohner aus dem gesamten Geltungsbereich fungieren.

e Uber die textlichen Festsetzungen Nr. 16, 17, 19 und 21 werden Anpflanzungen von
Bdumen und Strduchern festgesetzt. Diese Mafinahme tragt zur Begriinung des
Wohnumfeldes und zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen bei.

o  Durch die textliche Festsetzung Nr. 18 wird sichergestellt, dass die nicht iberbaubaren
Grundstiicksfléchen iber Tiefgaragen mit einer Erdschicht von mindestens 60 cm Hohe
zu versehen sind und begriint werden. Die Einbeziehung der unterbaubaren Fldchen in
die Begriinung ermdglicht eine zusammenhdngende und nachhaltige Bepflanzung.

o Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 wird eine &kologisch wertvolle extensive
Dachbegriinung in den Baugebieten festgesetzt.

e Uber den stadtebaulichen Vertrag wird die Errichtung einer Griinfldche (Spielplatz)
sidlich des Plangebietes anteilig vom Projekttrager libernommen.

o Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die durch das Maf3 der
baulichen Nutzung beriihrt werden kdnnen, beziehen sich insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten (unter
Bezugnahme auf die Definition bei stddtebaulichen Sanierungsmafinahmen in § 136
Abs. 3 BauGB). Die Anforderungen an Belichtung, Besonnung und Beliiftung werden vor
allem durch die liberwiegende Einhaltung der gem&f3 Bauordnung vorgeschriebenen

11 Konig/Roeser/Stock/Konig/Petz BauNVO § 17 Rn. 24-27
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Abstandsfldchen gewdhrleistet. Von Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse durch die Planung ist nicht auszugehen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine differenzierte HShenentwicklung mit niedrigeren
Gebduden im Siden und stufenweisen héheren Gebduden im Norden vor. Um den
stddtebaulichen Entwurf umzusetzen, wird die Hohe der baulichen Anlagen durch die Zahl
der Vollgeschosse als Hochstmaf3 festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet werden entlang
des Merler Weges 5 und 6 Vollgeschosse festgesetzt. Um die Ecke Merler Weg/Marzahner
Chaussee stadtebaulich zu betonen, werden 8 Vollgeschosse festgesetzt. Richtung Norden
werden als Hoheniibergang zum Mischgebiet 6 und 7 Vollgeschosse festgesetzt.

Im Mischgebiet werden die vorhandenen 9 Vollgeschosse festgesetzt und entlang der
Marzahner Chaussee mit 7 bis 9 Vollgeschossen bzw. mit 2 Vollgeschossen fiir die
Einzelhandelsunterlagerung ergdnzt. Um der besonderen Lage an der Allee der
Kosmonauten gerecht zu werden und die Ecke Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee
stddtebaulich zu betonen, werden am Kreuzungsbereich 15 Vollgeschosse festgesetzt. Dieser
geplante Hochpunkt vermittelt zwischen den 9- bis 10-geschossigen Groflbauten im
Geltungsbereich des Bebauungsplans und den 24-geschossigen Hochhdusern im Bereich
Helene-Weigel-Platz. Der Hochpunkt ist im Nordosten des Geltungsbereiches positioniert,
wodurch nur die Verkehrsflachen im Kreuzungsbereich Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee verschattet werden. Somit wird eine Verschattung von Wohn- und Arbeitsbereichen
vermieden.

Mit den oben aufgefiihrten Umstdnden und Mafinahmen ldsst sich festhalten, dass die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewdhrleistet werden und gleichzeitig die Ziele der
Innenentwicklung, Wirtschaftlichkeit und der Wohnraumversorgung aufrechterhalten werden
kdnnen.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen von Tiefgaragen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunufzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,6 und in den Mischgebieten M/ 1 und M/ 2 bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 liberschritten werden.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Gemdaf3 § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die zuldssige Grundflache durch die Grundfldchen
von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu 50 vom Hundert liberschritten werden, héchstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen hiervon gemdaf3 § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO abweichende Regelungen getroffen werden.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 ist erforderlich, da die festgesetzte Grundfldche fiir die
sonstigen erforderlichen Versiegelungen nicht ausreicht. Insbesondere die im Mischgebiet
bereits vorhandenen Stellplatze, die fiir das Plangebiet vorgesehenen privaten
ErschlieBBungsflédchen und die in dem allgemeinen Wohngebiet zur Entlastung der Wohnhdfe
vorgesehenen Tiefgaragen erfordern eine héhere Versiegelung der privaten Fldchen.
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Daher wird im Bebauungsplan in den Baugebieten eine {iber die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO hinausgehende Uberschreitungsméglichkeit festgesetzt. GemdB  textlicher
Festsetzung Nr. 4 wird fiir die genannten Anlagen die festgesetzte Grundfldche eine
Uberschreitung erméglicht, die einer max. Grundfldchenzahl von 0,6 (Allgemeines
Wohngebiet) bzw. 0,8 (Mischgebiet) entspricht. Die im § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
vorgesehene Kappungsgrenze von 0,8 wird nicht iberschritten.

Nachteiligen Auswirkungen der Uberschreitung wird entgegengewirkt durch den in der
textlichen Festsetzung Nr. 15 festgesetzten wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von
Befestigungen, die in der textlichen Festsetzung Nr. 18 festgesetzte Tiefgaragenbegriinung,
die in der ftextlichen Festsetzung Nr. 20 festgesetzte Dachbegriinung und die damit
verbundene Verbesserung der Regenwasserriickhaltung.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Textliche Festsetzung Nr. 5

Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sind Gebdude ohne Grenzabstdnde zu
errichten.

(89 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Gemdafl § 22 Abs. 4 BauNVO kann eine abweichende Bauweise festgesetzt werden, mittels
welcher der Grenzabstand von Bebauungen konkretisiert werden kann. Das stddtebauliche
Konzept sieht im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine z.T. durchbrochene
Blockrandbebauung mit differenzierten, zum Teil langen Baukérpern vor. Da fiir diesen
Baukdrper zu allen Seiten hin einen Mindestabstand von 3 m zur Verkehrsflache vorgesehen
ist, handelt es sich nicht um eine geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO.. Diese
Festsetzung wird getroffen um sicherzustellen, dass wenn innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen durch Teilung Grenzen entstehen, an diese herangebaut werden muss.
So wird innerhalb der Baufenster eine liickenlose Wohnbebauung erméglicht und eine
Gebdudeldnge von 50 m kann ohne seitlichen Grenzabstand lberschritten werden. Eine
Bebauung mit internen Bauliicken kann mittels der Bauweise nicht ausgeschlossen werden.
Um dem stddtebaulichen Konzept Geniige zu tun ist eine liickenlose Bebauung jedoch nicht
zwangsldufig von Noten. Die Baufenster geben der gewiinschten stddtebaulichen Typologie
den notwendigen planungsrechtlichen Rahmen.

Textfestsetzung Nr. 6:

An die Baugrenzen darf zwischen den Punkten A2ZA3A4 und B2B3B4 bezogen auf die
zuldssige Zahl der Vollgeschosse unter Einschrénkung der Tiefe der Absfandsfléchen nach
der Bauordnung fiir Berlin herangebaut werden.

(89 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 5 BauO Bln)

Bei der Festsetzung der Baugrenzen handelt es sich nicht um eine ausdriickliche Festsetzung
im Sinne von § 6 der Bauordnung fiir Berlin (BauOBIn). Die bauordnungsrechtlichen
Abstandsfldchen sind daher im Plangebiet einzuhalten. Durch die textliche Festsetzung Nr. 6
werden die erforderlichen Abstandsflachen der Berliner Bauordnung von 0,4 H
planungsrechtlich zwischen den Punkten A2A3A4 und B2B3B4 aufler Kraft gesetzt. Diese
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Festsetzung ermoglicht als ausdriickliche Festsetzung im Sinne des § 6 Abs. 5 BauO Bln die
Umsetzung des stddtebaulichen Entwurfs.

Zwischen dem geplanten Hochhaus im Nordosten des Plangebiets und dem siidlich davon
liegenden Gebdude darf an die an der Linie zwischen den Punkten A3A4 und B2B3B4
gelegenen Baugrenzen, bezogen auf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse unter
Einschrankung der Tiefe der Abstandsfldchen der Bauordnung fiir Berlin, herangebaut
werden. Die Hohe wird fiir das siidliche Baufenster entsprechend des stddtebaulichen
Entwurfs mit maximal 2 bis 9 Vollgeschossen festgesetzt. Fiir das Hochhaus werden maximal
15 Vollgeschosse festgesetzt. Der Abstand zwischen den beiden Baufenstern, die auf
demselben Grundstiick liegen, betrdgt ca. 18,5 m.

Zwischen den Punkten A2A3 darf die &stliche Auf3enwand des geplanten Hochhauses bis an
die Straflenbegrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflachen der Marzahner Chaussee
herangebaut werden.

Eine Festsetzung fiir die Abstandsfldchen der Fassade zwischen den Punkten A1 und A2
ist nicht erforderlich, da die Allee der Kosmonauten in ihrer Breite ausreichend ist, um die
Abstandsfldchen einzuhalten. Die erforderliche bauordnungsrechtliche Tiefe der
Abstandsfldche der Fassade zwischen den Punkten A1A2 zu der Mitte der offentlichen
Verkehrsflache wird eingehalten. Durch die texiliche Festsetzung Nr. 6 setzt sich der
Bebauungsplan gem. § 6 Abs. 5 BauO Bln iiber die Abstandsfldchenregelungen des § 6
BauO BIn hinweg. Soweit sich durch diese ausdriickliche Festsetzung geringere
Abstandsfldchen ergeben, hat es damit sein Bewenden. Sofern der Bebauungsplan durch
ausdriickliche Festsetzungen von den vorgeschriebenen Abstandsfldchen der BauO Bin
abweicht, miissen diese Unterschreitungen stddtebaulich gerechtfertigt sein. Die Lage des
geplanten Hochhauses ergibt sich zum einen aus der beabsichtigten Wirkung als
stddtebauliche Dominante am Kreuzungsbereich Allee der Kosmonauten/Marzahner
Chaussee und zum anderen aus der eingeschrdnkten Bebaubarkeit des Grundstiicks in
diesem Bereich aufgrund vorhandener unterirdischer Leitungen und ihrer von Bebauung
freizuhaltenden Schutzstreifen.

Die Festsetzung ist jedoch stddtebaulich gerechtfertigt, weil dem Schutzzweck der
Abstandsflachenvorschrift des § 6 BauO Bln und den dort gesetzlich normierten Belangen
auch bei Einhaltung dieser Festsetzung unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten der
konkreten &rtlichen Situation entsprochen ist. Die texiliche Festsetzung fiihrt zu einer
Verringerung der Abstandsfldchen, so dass der Nachweis zu erbringen ist, dass die geplante
Abstandsfldchenunterschreitung die in den Abstandsfldchenvorschriften verfolgten Ziele wie
Brandschutz, Belichtung, Beliifftung und Besonnung sowie Sicherung ausreichender
Sozialabstédnde nicht beeintrdchtigt.

Die Einhallung der erforderlichen brandschutztechnischen Vorschriften sind im
Baugenehmigungsverfahren  nachzuweisen.  Brandschutzrechtliche = Vorschriften  der
Bauordnung Berlin stehen der hier verringerten Abstandsflache nicht entgegen (vgl. § 30
BauO Bln). Eine Beeintrachtigung der Belichtung, Besonnung und Beliiftung ist auch nicht zu
befiirchten. Die nach BauO Bln erforderlichen Absténde werden fiir den siidlichen Baukdrper
im Westen, Siiden und Osten eingehalten. Damit sind ausreichende Belichtungs-,
Besonnungs- und Beliiftungsméglichkeiten vorhanden. Das Hochhaus im Kreuzungsbereich
wird ausschliefllich die umgebenden offentlichen Verkehrsflachen bzw. Stellplatzbereiche
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verschatten. Die Belichtung, Besonnung und Beliiftung kann tiber die westlichen und stlichen
Auflenwdnde erfolgen, die zu Ooffentlichen Verkehrsfldchen bzw. nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen ausgerichtet sind. Durch die Regelung sind keine unzumutbaren
Beeintrdchtigungen zu erwarten. Der gebotene Sozialabstand wird nicht unterschritten.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiickfldchen erfolgt gem@f3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen. Damit werden die nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen von den iiberbaubaren Grundstiicksfldchen eindeutig
abgegrenzt. Durch Baufenster mittels entsprechender Baugrenzen wird die geplante
stddtebauliche Struktur des stddtebaulichen Entwurfs und die Herausbildung von Wohnhofen
gesichert und auBerdem eine gewisse architektonische Flexibilitat erméglicht.

3.4 Weitere Arten der Nutzung
Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplétze unzuldssig. Das gilt nicht
fir Tiefgaragen und zeichnerisch festgesetzte Fldchen fir Stellpldfze.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den Baugebieten sind Garagen nur unterhalb der Geldndeoberfldche und innerhalb der
lberbaubaren Grundstiicksflichen sowie den zeichnerisch festfgesefzften Fldchen fir
Tiefgaragen zuldssig. Dies gilf nicht fiir die notwendigen Zufahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 8 wird sichergestellt, dass die nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete und des Mischgebiets von
oberirdischen Stellpldtzen und Garagen freigehalten werden. Dadurch wird ihre Zuldssigkeit
auf die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze bzw. Tiefgaragen beschrdankt, was aufgrund der getroffenen engen Festsetzungen
zur iberbaubaren Grundstiicksflache durch Baufenster einem Ausschluss nahe kommt.

Diese textlichen Festsetzungen sind aus stddtebaulichen Griinden erforderlich, um in den
Blockinnenbereichen wirksame Grundstiicksfreifldchen als unverbaute und von abgestellten
Fahrzeugen freie Bereiche sowie ihre hochwertige, vorrangig griingeprdgte Gestaltung zu
sichern. Zudem werden die natiirlichen Bodenfunktionen und die Grundwasseranreicherung
durch Versickerung von Niederschlagswasser geschiitzt und Versiegelung minimiert. Ziel der
textlichen Festsetzungen ist es, die oberirdischen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksflédchen
als zusammenhdngende Griinbereiche entwickeln zu kdnnen, welche die Aufenthaltsqualitat
erhéhen und sich positiv auf das Wohn- und Arbeitsumfeld auswirken. Dariiber hinaus wird
die notige Wohnruhe gewdhrleistet.

Der mit den Beschrdnkungen verbundene Eingriff in die private Baufreiheit ist gerechtfertigt,
da in den Allgemeinen Wohngebieten der ruhende Verkehr in durch Festsetzung ermoglichte
Tiefgaragen untergebracht werden kann. Dariiber hinaus werden in den Allgemeinen
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Wohngebieten und im  Mischgebiet Stellplatzfldchen zeichnerisch festgesetzt.
Zusammenfassend wird dadurch die Bereitstellung einer ausreichenden Stellplatzzahl in den
Baugebieten gewdbhrleistet.

Zur Anlage unterirdischer Stellpldtze in einer Tiefgarage werden in den Allgemeinen
Wohngebieten Flachen fiir die Unterbauung durch eingeschossige Tiefgaragen zeichnerisch
festgesetzt, die geringfiigig liber die Kontur der Baukdrper hinausgehen diirfen. Dariiber
hinaus ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Errichtung von Tiefgaragen unterhalb
der Baukorper zuldssig. Durch die planungsrechtliche Sicherung von Tiefgaragen wird
zugleich der Ausschluss oberirdischer Stellpldtze kompensiert. Die Lage der
Tietfgaragenzufahrten vom Merler Weg bzw. der Marzahner Chaussee wird in Abstimmung
mit dem Fachbereich Straflen festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 9

In den Baugebieten diirfen nur Wohngebdude errichtet werden, bei denen ein Anteil von
mindestens 25 % der errichteten Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnte.

Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne férderungsféhige Wohnungen zugelassen
werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil in einem anderen Gebdude im
Geltungsbereich erbracht wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Zur Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung, insbesondere zur
Gewdhrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden sozialgerechten Bodennutzung
gemdf3 § 1 Absatz 5 BauNVO erfolgt fiir das gesamte Baugebiet die textliche Festsetzung
Nr. 9.

Damit werden die Voraussetzungen fiir eine soziale Durchmischung der Bevdlkerung
geschaffen unter Beriicksichtigung der Anforderungen kostensparenden Bauens. Damit wird
dem Bediirfnis nachgekommen, Wohnraum unter dem Aspekt der Senkung durchschnittlicher
Mietpreise zu schaffen. Durch die Ausnahmeregelung in Satz 2 der Festsetzung wird eine
flexible Handhabung bei der Errichtung von férderfahigem Wohnraum erméglicht.

Die Projekttragerin hat sich auch vertraglich verpflichtet, auf den im Bebauungsplan nach § 9
Absatz1 Nummer 7 Baugesetzbuch festgesetzten Fldchen, auf denen teilweise nur
Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten,
errichtet werden diirfen, mindestens 25 % der Mietwohnungen in einem Standard und so

kostenglinstig zu errichten, dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes
Berlin 2019 (ABL. Nr. 36 vom 30. August 2019, S. 5411) férderféhig waren.

Diese Festsetzung bezieht sich auf das gesamte Plangebiet sofern wohnbezogene
Geschossfldche moglich ist.

3.5 Verkehr und Erschlieflung

Die im  Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes  befindlichen  offentlichen
Straflenverkehrsflachen  werden  durch  die  zeichnerische  Festsetzung  von
Straf3enbegrenzungslinien gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtilich gesichert. In
den Bereichen Marzahner Chaussee und Merler Weg beriicksichtigt die Festsetzung der
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Straf3enbegrenzungslinien die flir eine Gehwegnutzung und Anordnung von Stellpldtzen
erforderlichen Breiten gemdaf3 Aussage des zustdndigen Fachamtes.

Es werden dafiir in diesen Bereichen zusdtzliche Flachen durch den Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflachen gegeniiber der Bestandssituation festgesetzt. Dies erfolgt im
Sinne der Verkehrssicherheit.

Entsprechende Regelungen zur Grundstiickslibertragung sind im
Grundstiickslibertragungsvertrag mit dem Eigentimer zu ftreffen. Die Einteilung der
Straf3enverkehrsfldche obliegt dem zustdndigen Fachamt. Eine abschlief3lende Regelung
hierzu ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 10). Die bauliche
Durchfiihrung wird im stddtebaulichen Vertrag und abschliefBend im ErschlieBungsvertrag
geregelt (s. Pkt. 11/3.10).

Die ErschlieBung der Grundstiicke mittels technischer Infrastruktur sind im Rahmen der
Bebauungsplanung im ausreichenden Mafle gesichert (siehe Abschnitt | 2.7). Textliche
Festsetzungen diesbeziiglich sind {lber das festgesetzte Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit (s. TF 22) hinaus nicht notwendig.

Textliche Festsetzung Nr. 10
Die Finteilung der StraBBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Fesfsefzung.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen &ffentlichen Straf3enverkehrsfldchen - teilweise in
neuer Abgrenzung - fest. Die Straflenraumaufteilung innerhalb der Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Abgrenzung der offentlichen
Straf3enverkehrsflachen gegeniiber Baufldchen erfolgt durch Straflenbegrenzungslinien.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 stellt klar, dass der Bebauungsplanentwurf durch den Bezug
zur unterlegten Plangrundlage keine Einteilung der Straflenverkehrsflache vornimmt. Die
Einteilung der Strafenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3.6 Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung® erstellt.
Sowohl die Larmeinwirkung auf die geplante Bebauung als auch die Auswirkung auf die
umliegende Bestandsbebauung auflerhalb des Geltungsbereichs wurde ermittelt und
beurteilt. Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Anlagenldrmeinwirkung gem. Technische Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA Larm)

e Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass der Richtwert der TA Larm im
Tageszeitbereich sowohl an den geplanten, wie auch an der bereits bestehenden
Bebauung vollstdndig eingehalten wird.

e  Festsetzungen beziiglich Anlagenldrm sind nicht erforderlich.

Verkehrslarmzunahme im Umfeld des Plangebiets

22 HL Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XXI-40b in
Berlin Marzahn-Hellersdorf, Berlin 02. August 2017
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1. Die Pegelzunahmen im Umfeld des Plangebiets aufgrund des zusdtzlichen Verkehrs
betragen maximal 1,9 dB(A).

2. Weder im Tages- noch im Nachtzeitbereich wird die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erstmalig oder
weitergehend iiberschritten.

3. Festsetzungen beziiglich der Verkehrsldrmzunahme sind nicht erforderlich.

Verkehrsldrmeinwirkungen im Plangebiet gemd&f3 DIN 18005

1. An den Fassaden entlang der Allee der Kosmonauten und entlang der Marzahner
Chaussee ergeben sich erhdhte Immissionen mit deutlichen Uberschreitungen (um bis
zu 13,9 dB(A)) der Orientierungswerte der DIN 18005 im Nachtzeitbereich
(Mischgebiet: 50 dB(A), allgemeines Wohngebiet: 45 dB(A)) und leichteren Uber-
schreitungen (um bis zu 9,5 dB(A)) im Tageszeitbereich (Mischgebiet: 60 dB(A),
allgemeines Wohngebiet: 55 dB(A)).

2. An den straflenzugewandten Fassaden des geplanten Hochhauses am Knotenpunkt
Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee wird im Nachtzeitbereich teilweise die
Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von 60 dB(A) um bis zu 3,9 dB(A) liberschritten.
Im Tageszeitbereich ergeben sich keine Uberschreitungen der Schwelle zur
Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A).

3. Auch an den Fassaden entlang des Merler Wegs wird der Orientierungswert nachts
fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) um bis zu 8,0 dB(A) tberschritten. Tags
ergeben sich Uberschreitungen des Orientierungswerts von 55 dB(A) von bis zu
3,7 dB(A).

4, Abgesehen von kleineren Bereichen an den Straflenmiindungen, werden an den von
den umliegenden Straflen abgewandten Fassadenbereichen innerhalb des
Plangebiets die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

5. Festsetzungen beziiglich der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet gemdaf3 DIN
18005 sind erforderlich.

Die  gefroffenen  Schallschutzfestsetzungen  basieren  auf dem  vorliegenden
Schallschutzgutachten.

Der Trennungsgrundsatz gemdf3 § 50 BImSchG wiirde die rgumliche Trennung zwischen den
umliegenden Straf3en mit hohen Gerduschemissionen und der geplanten schutzbediirftigen
Bebauung verlangen. Um die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrslarm gemaf3
DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete vor den Fassaden ohne weitere Maf3inahmen
einzuhalten, miisste die geplante Bebauung von der Marzahner Chaussee bis zu ca. 60 m
abriicken®®. Bei Realisierung solch grofler Abstande der Geb&ude von den StraBen wdren
die so entstehenden Freifldchen zwischen Strafle und Gebdude nicht sinnvoll nutzbar. Auch
aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Verhinderung der
Bevélkerungsabwanderung in ldndliche Gebiete, der Nutzung vorhandener Infrastruktur, des
Gebotes des kostensparenden Bauens sowie der Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse

13 HL Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan XXI-40b in
Berlin Marzahn-Hellersdorf, Berlin 02. August 2017 - Abbildung 5-4, Isophonenkarte in 5 m Hohe iiber
Gelande, Verkehrslarm Nullfall, 22-6 Uhr.
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durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen ist eine Durchbrechung des
Trennungsgebotes zwischen der Larmquelle und der schutzbediirftigen Nutzung vertretbar.

Der Trennungsgrundsatz sieht auch eine Gliederung der Baugebiete nach Stérungsgrad vor.
Im Plangebiet gehen die Gerduschemissionen vor allem von der Allee der Kosmonauten im
Norden und dem Knotenpunkt mit der Marzahner Chaussee im Nordosten aus. In dem
Bebauungsplan werden deswegen im Norden und Nordosten zwei Mischgebiete festgesetzt.
Im Stden und Westen werden zwei immissionsempfindlichere allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Dies entspricht der Immissionsschutz-Rangfolge der Baugebietstypen.

Aktiver Schallschutz fiir die Randbereiche ist praktisch nicht méglich bzw. steht nicht im
Verhdltnis zum angestrebten Schutzzweck. Mégliche Schallschutzwédnde entlang der
umliegenden Strafen missten, um alle Stockwerke ausreichend zu schiitzen, praktisch so
hoch wie die Bebauung selbst ausfallen. Aufgrund der Innenstadtlage und des bebauten
Umgriffs sind aktive Schallschutzmaf3inahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
stddtebaulich nicht vertretbar.

Vielmehr werden passive Schallschutzmaf3inahmen an den Gebduden festgesetzt um die
Orientierungswerte der DIN 18005 einzuhalten und damit gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen zu sichern.

Der stddtebauliche Entwurf sieht als wesentliches Planungsziel die Ausprégung ruhiger,
innenorientierter, autofreier Wohnhéfe vor, dass im Bebauungsplan fiir die Wohngebiete
durch entsprechende Ausweisung von Baugrenzen umgesetzt wurde.

Die 9-geschossigen Bestandsgebdude im Mischgebiet MI 1 entlang der Allee der
Kosmonauten und der Marzahner Chaussee sichern z.T. eine Abschirmung der hinteren
Wohnbereiche vor Larm.

Textliche Festsetzung Nr. 11
Zum Schutz vor Verkehrsiérm muss in Gebduden an den Linien
o B1B2B3B4B5B6B7B8
o CI1C2
o D1D2D3D4D5D6
e D7D8
o FI1F2FE3F4F5F6F7F8F9F10F11

mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthalfsrGumen miissen mindestens die Hdlffe der AufenthalfsrGume zur
lérmabgewandfen Seite ausgerichfet sein. Hiervon ausgenommen sind Wohnungen, bei
denen mindestfens zwei AulBenwdénde nicht zu einer [Grmabgewandten Seite ausgerichtef
sind. In Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer
lérmabgewandfen Seife ausgerichfef sind, miissen in mindestens einem Aufenthalfsraum
(bei Wohnungen mit bis zu zwei AufenthalfsrGumen) bzw. in mindestens der Hdlffe der
Aufenthaltsréume (bei Wohnungen mif mehr als zwei Aufenthaltsréumen) durch besondere
Fensterkonsfrukfionen unter Wahrung einer ausreichenden Beliiffung oder durch andere
bauliche MafBnahmen gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewdihrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachizeit in dem
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Raum oder den RGumen bei mindesfens einem feilgedffneten Fenster nicht iberschritten
wird.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 12

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen in Wohnungen auf der Fldche A1AZA3A4A5A1 in
mindestens einem Aufenthaltsraum (bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrédumen)
bzw. in mindestens der Hdlffe der AufenthalfsrGume (bei Wohnungen mit mehr als zwei
AufenthalfsrGumen) durch besondere Fensterkonstruktionen unfer Wahrung einer
ausreichenden Beliiffung oder durch andere bauliche Malinahmen gleicher Wirkung an
AufBenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéihrend der Nachizeit in dem Raum oder den Rdumen bei
mindesfens einem feilgedffneten Fenster nicht iiberschriffen wird.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse gehért eine hinreichende
Schlafruhe. In den Baugebieten werden flir den Nachtschlaf Bedingungen planungsrechtlich
gesichert, die ein ungestortes Schlafen in einer angemessenen Zahl von Rdumen zulassen.
Dies ldsst sich entweder durch eine Orientierung der Aufenthaltsraume, die als Schlafzimmer
genutzt werden kdnnen, zu einer ausreichend ruhigen Fassade oder durch Verwendung
ausreichend schallddmmender Fensterkonstruktionen, erreichen.

Gemdf3 dem Schallschutzgutachten werden an den Fassaden entlang der umliegenden
Straf3en (Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee und Merler Weg) sowie in kleineren
Bereichen innerhalb des Plangebiets, die Orientierungswerte der DIN 18005 iiberschritten.

Mit der ftextlichen Festsetzung Nr. 11 werden in den betroffenen Bereichen
Wohnungsgrundrisse festgesetzt, bei denen mindestens die Halfte der AufenthaltsrGume an
der larmabgewandten Fassade angeordnet werden. In Wohnungen bei denen mindestens
zwei Aufienwdnde nicht zu einer lGrmabgewandten Seite ausgerichtet sind, sind solche
Grundrisse sehr schwer realisierbar. Dies betrifft meistens Wohnungen in den Ecken eines
Gebdudes. Um Wohnungen auch in diesen Teilen von Gebduden zu ermdglichen, werden
Wohnungen, bei denen mindestens zwei Auflenwdnde nicht zu einer larmabgewandten Seite
ausgerichtet sind, von der Grundrissfestsetzung ausgenommen. Um trotzdem eine
hinreichende Schlafruhe auch in diesen Wohnungen zu sichern, werden Fensterkonstruktionen
oder andere bauliche Maf3nahmen gleicher Wirkung festgesetzt, die gewdhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in mindestens einem Aufenthaltsraum
(bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen) bzw. in mindestens der Hdlfte der
Aufenthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrGumen) bei mindestens
einem teilgedffneten Fenster nicht liberschritten wird.

Gemdaf3 dem Schallschutzgutachten werden an allen Fassaden des geplanten Hochhauses
in der Ecke Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee die Orientierungswerte der DIN
18005 sowohl im Nacht- als auch im Tageszeitbereich iiberschritten. Zudem wird im
Nachtzeitbereich die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung tiberschritten. Wie am Anfang des
Kapitels erldutert, ist der Trennungsgrundsatz nicht mit dem Ziel, eine stadtebauliche
Dominante an dieser Stelle zu errichten, vereinbar. Aktiver Schallschutz ist praktisch nicht
moglich.
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Da das Hochhaus keine ldrmabgewandte Seite hat, kann keine entsprechende
Grundrissgestaltung festgesetzt werden. Um trotzdem eine hinreichende Schlafruhe zu
gewdbhrleisten und gesunde Wohnverhdltnisse zu sichern, bietet der Berliner Leitfaden
Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung in solchen Fdllen die Mdglichkeit, besondere
Fensterkonstruktionen oder andere bauliche Mafinahmen gleicher Wirkung festzusetzen.
Daher wird in der textlichen Festsetzung Nr. 12 festgesetzt, dass in einer angemessenen
Anzahl Aufenthaltsrdume durch solche Fensterkonstruktionen bzw. andere bauliche
Mafinahmen gleicher Wirkung ausgestattet werden, um zu gewdbhrleisten, dass ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten
Fenster nicht Giberschritten wird.

Die Bezugnahme auf einen Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Inneren dient der
Konkretisierung der baulichen oder technischen Mafinahme an Elementen des
Auf3enbauteils, da daraus die notwendigen Eigenschaften der zu verwendenden Elemente
ermittelt werden kénnen.

Unter der Bezeichnung ,besondere Fensterkonstruktionen® werden alle baulich-technischen
Ausfiihrungen zusammengefasst, die ausschliefllich das Element Fenster betreffen. Das Ziel
der Maf3nahme besteht immer darin, dem Nutzer eine Teildffnung (definierte/begrenzte
Kippstellung) des Fensters bei gleichzeitig noch ausreichender Schallddmmung zur
Einhaltung des Beurteilungspegels fiir im Inneren von 30 dB(A) in der Nacht zu ermdglichen.

Mit der Formulierung ,,andere bauliche Maf3inahmen gleicher Wirkung” sind solche
Mafinahmen gemeint, die zur Erhdhung der Schallddmmung des Auflenbauteils bei
gekipptem Fenster zusdtzlich baulich-technische Lésungen vorsehen. Beispiele fiir diese
L&sungen sind:

e vorgelagerte verglaste Vorbauten/Loggien, in deren duBerer Hiille sich 6ffenbare
Elemente oder Liiftungsschlitze befinden,

e Prallscheiben oder Vorhangfassaden,
e vorgesetzte Fensterldden,

e baulich geschlossene Laubengdnge, in deren dufierer Hiille sich 6ffenbare Elemente
oder Liiftungsschlitze befinden,

e Loggien mit Anordnung 6ffenbarer Elemente in der lGrmabgewandten Seite und ggf.
teilweise bauliche Schlieflung der Loggia.

Das geplante Hochhaus unterliegt zwar Verkehrsldrmbelastungen, doch unter
Beriicksichtigung der Festsetzung schallgeddmmter Auflenbauteile und besonderer
Fensterkonstruktionen im Bebauungsplan kann auch flir das Hochhaus ein ndchtilicher
Innenraumpegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster gewdhrleistet werden. Trotz der
erhéhten Verkehrsldrmeinwirkungen wird somit ein gesunder Nachtschlaf bei ausreichender
Beliiftung erméglicht. Damit werden gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind auf der Fldche A1A2A3A4A5A1 mit Gebduden baulich
verbundene AufBenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen, die
nicht mit mindestens einem baulich verbundenen AulBenwohnbereich zur Linie A1IA5A44A3
orientiert sind, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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An den straflenzugewandten Fassaden des Hochhauses am Knotenpunkt Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee ergeben sich im Tageszeitbereich Beurteilungspegel
von mehr als 65 dB(A). AuBBenwohnbereiche an den entsprechenden Fassaden sind nur als
verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuldssig, um einen ausreichenden Schallschutz
fur die betroffenen Auflenwohnbereiche zu gewdhrleisten. Alle Aufienbereiche sollen sich
somit uneingeschrdnkt als Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohner eignen.

Textliche Festsetzung Nr. 14

Zum Schutz vor Verkehrslérm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die Au3enbauteile, die zu den Linien

o AIAZA3A4A5

o B2B3B4B5B6B7

o D2D3D4D5

o [F2E3E4ESF6E7ESE9E1IO

orientiert sind, resultierende bewertete Schalldimm-MafBe (erf. R’,.s) aufweisen, die
gewdhrleisten, dass ein Beurtfeilungspegel von

-35dB(A) tags und 30 dB(A) nachfts in Aufenthalfsrdumen von Wohnungen, in Bettenrdumen
in Krankenstationen, Alfen- und Pflegeheimen und Sanatorien, in Ubernachtungsréumen
von Beherbergungssfdtfen,

- 35 dB(A) tags in Unterrichfsrdumen und Ghnlichen Réumen,
- 40 dB(A) tags in Birordumen und &hnlichen Rdumen
nicht dberschritfen wird.

Die Bestimmung der erf. R’ s erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemdf3 der Anlage der
Verkehrswege-SchallschutzmalBnahmenverordnung vom 04. Februar 1997, zulefzt
gedndert am 23. September 1997 (24. BImSchV). Fiir den Korrektursummanden D /st
abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. BImSchV fir Réume der Zeilen 2, 3 und 4
Jeweils ein um 5 dB geringerer Wert einzusefzen. Die Beurteilungspegel auf3en fir den Tag
L, rund fiir die Nacht L, x sind fir Stralen gemdéi3 § 3 und fiir Schienenwege gemdi3 § 4 der
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BimSchV) vom 12. Juni 1990 geéndert am 18.
Dezember 2014 zu berechnen.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entsprechend § 50 BImSchG miissen schddliche Umwelteinwirkungen bei
raumbedeutsamen Planungen so weit wie méglich vermieden werden. Gemaf3 Berliner
Leitfaden Larmschutz wird diese, an das Berechnungsverfahren der 24. BImSchV
ankniipfende textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz erforderlich, wenn die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 iiberschritten werden und der erforderliche
Schallschutz nicht bereits durch die gesetzlich vorgeschriebene Warmeddmmung (z.B.
Anforderungen der Energiesparverordnung) erreicht wird. Fiir Aufenthaltsraume von
Wohnungen u.a. betrifft dies alle Bereiche mit Beurteilungspegeln von mehr als 58 dB(A)
tags bzw. 53 dB(A) nachts. Fiir Biirordume u.d. wird eine entsprechende Festsetzung fiir
Bereiche mit einem Beurteilungspegel von mehr als 63 dB(A) erforderlich.
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In dem Schallschutzgutachten wird prognostiziert, dass dies in einigen Bereichen an der
Beilsteiner Strafle, Allee der Kosmonauten und Marzahner Chaussee der Fall sein wird. Fir
diese Bereiche wird das erforderliche resultierende Schalldamm-MaB (erf. Ry, ) festgesetzt.

Entlang der Linie A5A1 wird der Schallwert von mehr als 53 dB(A) nachts und 58 dB(A) tags
erreicht und Uberschreiten damit die Orientierungswerte der DIN 18005-1. Gemdaf3 § 3 und
§ 15 Abs. 2 BauO Bln sind bauliche Anlagen so zu errichten, zu dndern und instand zu halten,
dass sie einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. Zur Erflillung dieser
Anforderung sind die technischen Regeln beziiglich des Schallschutzes aus Anlage A 5.2/2
der VV TB Bln zu DIN 4109-2 zu beachten. An diesem Fassadenabschnitt ist also trotz
fehlender Festsetzung ein Schallschutznachweis nach DIN 4109 zu fiihren.

Entlang des Fassadenabschnitts A4AS werden die Pegelwerte laut Schallschutzgutachten
zwar eingehalten, jedoch kommt zum Schutz von AufenthaltsrGumen hier ebenfalls die
Festsetzung zum Tragen. Zur Erfilllung dieser Maf3nahme ist kein héherer Aufwand nétig, als
durch den Wdrmeschutz vorgegeben wird.

3.7 Griinfestsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 15

In den Baugebieten sind Befestigungen von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luffdurchldssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Befonunferbau, Fugenverguss, Asphalfierungen und
Betonierungen sind unzuldssig. Ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBln)

Die Einschrdnkung der Befestigungen auf wasser- und luftdurchldssige Beldge dient der
Vermeidung unnétiger Versiegelung und damit dem Schutz der natiirlichen Bodenfunktionen
sowie der Grundwasseranreicherung durch Versickerung von Niederschlagswasser im
Plangebiet. Zufahrten zu Tiefgaragen sind davon ausgenommen, um deren dauerhafte
Befahrbarkeit zu gewdhrleisten.

Textliche Festsetzung Nr. 16

In den Baugebieten ist je 400 m? Grundstiicksfldche mindestens ein standortgerechfter,
hochstémmiger Laubbaum mit einem Mindestfstammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu
erhalten und bei Abgang zu ersefzen. Die aufgrund anderer Fesfsefzungen
anzupflanzenden BéGume kénnen angerechnef werden. Bestandsbdume sind anrechenbar,
sofern Sie den festgesetfzten Qualitdten enfsprechen.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

Die Festsetzung von Laubbdumen in den nicht Giberbauten bzw. unversiegelten Fldchen dient
der Gliederung und Strukturierung sowie einer umfangreichen Durchgriinung der Baugebiete
im Sinne der Entwicklung eines stddtebaulich prdgenden Gebietscharakters. Die
Anpflanzung wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus, bindet Staub und
beeinflusst das Binnenklima in den Quartieren. Zusatzlich dienen die Baumpflanzungen dem
Biotop- und Artenschutz, z.B. als Trittsteine und Lebensraum insbesondere fiir die Avifauna.
Aufgrund der in den Innenhofen geplanten notwendigen Kleinkinderspielpldtze und Anlagen
flir die Retention des Niederschlagswassers ist eine vergleichsweise geringe Zahl an
Baumpflanzungen mdglich. Sind bereits Bdume vorhanden und werden diese erhalten,
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kdnnen sie angerechnet werden. Ebenso werden Baumpflanzungen aus der Begriinung der
privaten Stellplatzanlagen, die so gegliedert werden, angerechnet.

Mit der Pflanzung hochstémmiger und standortgerechter Laubbdume erfolgt eine
Orientierung an den im Landschaftsprogramm Berlin formulierten Zielen, die den
stddtebaulich gewollten Charakter aufnimmt und einen Ersatz fiir die zu fdllenden B&ume
darstellt. Aufgrund der Gréfle der Hofe wird mit 16 cm Mindeststammumfang ein von
Anbeginn der Pflanzung und Freifldchennutzung wahrnehmbares Bild geschaffen.

Gleichzeitig kann eine Durchgriinung und eine ausgleichende Mafinahme fiir die
Uberschreitung der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung
durch die GFZ erreicht werden (siehe hierzu Il. 3.2). Mit der Begriinung des Plangebietes wird
die Attraktivitat der Wohnanlagen gesteigert. Eine Wertminderung der Grundstiicksflache
gemdB § 40 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist demnach ausgeschlossen. Die Umsetzungen gemaf
Bebauungsplan bleiben wirtschaftlich zumutbar ohne besondere Aufwendungen, die lber
das Maf3 einer ordnungsgemdafBen Bewirtschaftung hinausgehen (vgl. § 41 Abs. 2 BauGB).

Textliche Festsetzung Nr. 17

Die Fléche zum Anpflanzen ist dicht mif Struchern zu bepflanzen und zu unferhalfen. Die
Pflanzdichte darf nicht weniger als eine Pflanze je Quadratmeter betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Zusétzlich sind in die Fldche zum Anpflanzen drei standorfgerechte, hochstGmmige
Laubbéume mit einem Mindeststammumfang von 16 cm der Pflanzliste Laubbdume
einzubringen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Ein stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist es, eine geradlinige Durchwegung entlang
des westlichen Geltungsbereiches fiir den flielenden Verkehr in Nord-Ost-Richtung und
damit Schleichverkehre von und zur Allee der Kosmonauten zu verhindern. Auf der
zeichnerisch festgesetzten Fldche zum Anpflanzen von Strduchern steht der Schutz vor
Querung im Vordergrund. Gleichzeitig kann eine Durchgriinung und eine ausgleichende
Mafnahme fiir die Uberschreitung der zulé@ssigen Obergrenzen fiir die Bestimmung des
Maf3es der baulichen Nutzung durch die GFZ erreicht werden (siehe hierzu Il. 3.2). Die
Umsetzungen gemdf3 Bebauungsplan bleiben zumut- und durchfiihrbar, ohne Herabsetzung
der baulichen Anlagen.

Textliche Festsetzung Nr. 18

In den Baugebiefen sind Tiefgaragen und Tiefgaragenteile aufBerhalb der
Umfassungsmauern von Gebduden mit einer Erdschicht von mindestens 60 cm zu
iberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen und bei Abgang
nachzupflanzen. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenfeile, die durch Terrassen, Stellplditze,
Zufahrten, Pléfze oder Wege iberdeckf werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Durch die festgesetzte Begriinung der Tiefgaragen wird im Sinne der Entwicklung eines
stddtebaulich prdgenden Gebietscharakters ebenfalls eine gestalterische Aufwertung und
positive Auswirkung auf die Riickhaltung des anfallenden Niederschlagwassers erzielt.
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Gleichzeitig kann eine Durchgriinung und eine ausgleichende Mafinahme fiir die
Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen
Nutzung durch die GFZ erreicht werden (siehe hierzu Il. 3.2). Die Umsetzungen gemdf
Bebauungsplan bleiben zumut- und durchfiihrbar, ohne Herabsetzung der baulichen
Anlagen.

Textliche Festsetzung Nr. 19

In den Baugebieten ist je 200 m? Grundstiicksfldche mindestens ein heimischer,
standortgerechfer Strauch zu pflanzen. Die Sfrauchpflanzung ist zu erhalfen und bei
Abgang zu ersefzen. Die Strducher sind in einer in zusammenhdngenden FldchengréfBen
von mindestens 10 n¥ zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

Die Festsetzung von Strauchgehélzpflanzungen innerhalb der Baugebiete bewirken eine
Durchgriinung und eine Aufwertung der Lebensraumfunktion fiir die Schutzgiiter Pflanzen und
Tiere. Die Durchgriinung tragt auferdem zum kleinrdumigen Biotopverbund bei. Die
Ausbildung von begriinten, unterschiedlich grofien und unbebauten Fldchen innerhalb der
Baugebiete wird auch aus dem Landschaftsprogramm abgeleitet, das die Entwicklung und
Qualifizierung kleiner, quartiersbezogener Griin- und Freifldchen vorsieht.

Gleichzeitig kann eine ausgleichende Mafinahme fiir die Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung durch die GFZ erreicht
werden (siehe hierzu Il. 3.2). Die Umsetzungen gemdf Bebauungsplan bleiben zumut- und
durchfiihrbar, ohne Herabsetzung der baulichen Anlagen.

Textliche Festsetzung Nr. 20

In den Baugebieten darf die Dachneigung nicht mehr als 5° befragen. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind mindestens 60 % und in den Mischgebieten M/ 1 und M/
2 sind mindestens 25 % der Dachfldchen extfensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil
des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm befragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalfen
und bei Abgang nachzupflanzen.

(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 AGBauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die texiliche Festsetzung verpflichtet zur Dachbegriinung in den Baugebieten. In den
Mischgebieten sollen mindestens 25 %, in den Allgemeinen Wohngebieten mindestens 60 %
der Dachflachen extensiv begriint werden. Die Griinddcher sind Teil der ausgleichenden
Maf3nahmen zur Nutzungsmafiiberschreitung nach § 17 BauNVO (siehe hierzu Il. 3.2).

Bei fach- und sachgerechter Projektierung der Bauvorhaben ist eine Dachbegriinung unter
Gewdhrleistung von Brandschutz, Standsicherheit und Feuchtigkeitsschutz realisierbar.

Die Festsetzung dient entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB dem Schutz und der Entwicklung der
natiirlichen Lebensgrundlagen, sie ist auflerdem zum Schutz des Lokalklimas im Interesse
einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung erforderlich. Neben der Verminderung der
negativen Auswirkungen auf das Mikroklima férdert die extensive Dachbegriinung
gleichzeitig das Wasserriickhaltevermégen der Dachflachen. Um eine angemessene
Entwdsserung zu gewdhrleisten und dem Niederschlagsentwdsserungskonzept zum
Bebauungsplan XXI-40bb, Allee der Kosmonauten 32 b/c im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von
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Berlin* zu entsprechen, sind die begriinten Ddcher notwendig. Zusdtzlich bieten die
begriinten Dachfldchen zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdern
somit die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes. Fiir die Baugebiete sind
Dachflachen mit einer Neigung von max. 5 Grad vorgesehen, um ein gebietsvertrdgliches,
einheitliches Stadtbild sicherzustellen. Dem stadtebaulichen Gesamtkonzept entsprechend
(vgl. Punkt 1l 1.1), wird im Plangebiet eine einheitliche Dachform festgesetzt. Zur Vermeidung
erhéhter Pflegeaufwendungen wird eine extensive Dachbegriinung mit einer Substratschicht
von mindestens 10 cm festgesetzt. Bei dieser Aufbaustdrke ist eine Begriinung mit Sedum-
Arten, Grdsern und Krdutern moglich.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Ebenerdige Stellplatzfidchen sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
vier Stellpldtze ist ein grof3kroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 cm
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersefzen. Dabei sind mindestens 4,5 m* grofie
Baumscheiben herzustellen, deren Breite 2,0 m nichf unferschreifen darf.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 25 Buchst. a und b BauGB)

Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und Durchgriinung der Wohnquartiere. Als
Baumreihen und Baumgruppen stellen sie fiir die Tierwelt Trittsteine innerhalb der Baugebiete
dar und bieten Lebensraum insbesondere fiir die Avifauna. Klimatisch wirken sich die
Baumpflanzungen aufgrund ihres hohen Biovolumens zusdatzlich positiv auf das Lokalklima
aus. Die Bepflanzung der Stellplatzanlagen mit Baumen verhindert im Sommer auflerdem
eine zu starke Aufheizung der Fldchen.

Es werden Bdume mit 16 cm Mindeststammumfang festgesetzt. Dabei wird mit einer
Baumscheibe mit einer Mindestbreite von 2,0 m eine Mindestqualitdt als Baumstandort
gewdhrleistet. Die Baumscheibe dient dem Schutz des Baumes besonders im Bereich der
Stellplatze. Ebenfalls fungiert sie im Sinne der o&kologischen Wirksamkeit und der
stddtebaulichen Gliederung der Stellpldtze. Die Umsetzungen gemdf3 Bebauungsplan
bleiben zumut- und durchfiihrbar, ohne Herabsetzung der baulichen Anlagen.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 22

Die Fldche c und die Fldche der festgesefzfen Arkade im Mischgebiet sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Die Arkade ist in Héhe des ersten
Vollgeschosses auszubilden.

(§9 Abs.1 Nr. 1,2 und 21 BauGBi.V.m. § 16 Abs. 5 und § 23 Abs. 1 BauNVO)

Im stddtebaulichen Entwurf ist im Mischgebiet MI 1 an der Kreuzung Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee ein 15-geschossiges Hochhaus als stddtebauliche
Dominante vorgesehen. Aus stddtebaulichen Griinden ist das Hochhaus direkt an der Allee
der Kosmonauten platziert. Der begleitende Fuflweg wird hier in einer Arkade gefiihrt.
Westlich der festgesetzten Arkade verlduft der Fuflweg im Mischgebiet iber vorhandene
Leitungen. Um die Funktion des Fuf3weges und die Arkade als 6ffentlich zugdnglichen Weg
zu gewdhrleisten, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

4 Aufgestellt durch ifs Ingenieurgesellschaft fiir Stadthydrologie mbH Hannover, am 06.07.2018
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Der Bebauungsplan bereitet aus stddtebaulichen Griinden die Belastungen nur vor; sie
bediirfen fiir den Vollzug der dinglichen Sicherung iliber die Eintragung in das Grundbuch
durch das Baulastenkatasteramt.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Die Fldchen b und c sind mit einem Leifungsrecht zugunsfen der zustdndigen
Unternehmenstréger zu belasten. Die Fldche B1B9B6B5B11B10B1 ist unferhalb der
Geldndeoberfléche mit  einem  Leifungsrecht  zugunsten der  zusfdndigen
Unternehmenstréger zu belasten.

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Fldchen b und c sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen
Unternehmenstrdger zu belasten, um die vorhandenen Leitungen im Norden des
Plangebietes zu sichern und den erforderlichen Zugang fiir die Medienerschlief3ung
sicherzustellen. Die Flachen b und c stellen nicht iiberbaubare Grundstiicksflache dar. Die
Flache B1B9B6B5B11B10B1 befindet sich innerhalb des festgesetzten Baufensters an der
Marzahner Chaussee. Die vorhandenen unterirdischen Leitungen diirfen in Abstimmung mit
dem Medientrdger iiberbaut werden.

Der Bebauungsplan bereitet aus stddtebaulichen Griinden die Belastungen nur vor; sie
bediirfen fiir den Vollzug der dinglichen Sicherung.

Textliche Festsetzung Nr. 24

Im Wohngebiet WA 2 auf der Fldche F1F2F3F4F5F6F7F1 kénnen Nebenanlagen, die nicht
der Ableitung von Abwasser dienen, nur ausnahmsweise zugelassen werden. (§ 9 Abs. 1
Nr.1BauGBi.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Gemdf3 § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Entsprechend dem § 36a des Berliner Wassergesetzes kénnen, soweit dem keine offentliche
Belange entgegenstehen, Festsetzungen zu Mafinahmen der Versickerung, Reinigung,
Rickhaltung oder Ableitung von Niederschlagswasser in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden. Der Bebauungsplan setzt eine Dachbegriinung in dem erforderlichen
Umfang und auch die wasserdurchldssige Gestaltung von Wegen und Zufahrten fest, jedoch
wird zur Sicherung der Bewdltigung des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick
selbst unter Beriicksichtigung des vorliegenden Gutachtens zur Niederschlagsentwdsserung,
die Festsetzung zu ausnahmsweise zuldssigen Nebenanlagen auf dieser Flache innerhalb
der Blockinnenbereiche in dem erforderlichen Umfang getroffen. Der weitestgehend
wasserundurchldssige Charakter des Bodens innerhalb des Plangebietes erschwert die
alleinige Bewirtschaftung des Regenwassers vor Ort. Daher ist eine Kombination aus
Versickerung und gedrosselter Ableitung notig.

Anlagen, die nicht einer gebietsvertraglichen Entwdsserung dienlich sind, sind im WA 2 auf
der Flache F1F2F3F4F5F6F7F1 nur ausnahmsweise zuldssig. Um Schdden durch
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Uberflutungen zu vermeiden, ist gem&f3 Niederschlagsentwdsserungs-Gutachten® neben
den bereits festgesetzten Maf3nahmen - Dachbegriinung/wasserdurchldssige Befestigungen
- ein zusdtzliches Riickhaltevolumen vorzusehen. Die Festsetzung soll dem Eigentiimer
ausreichend Spielraum bei der Planung und Ausgestaltung der schadlosen Uberflutung der
Flachen und Regenriickhalteanlagen im Rahmen der Entwdsserungs- und Freiraumplanung
geben. Diese Festsetzungen dienen einer gesicherten Erschlief3ung.

3.9 Hinweis

Bei Anwendung der Textlichen Festsefzungen Nr. 16, 17, 19 und 21 wird die Verwendung
von Arfen der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste vom Mai 2017 empfohlen.

Durch die Empfehlung einer Pflanzliste kann die Verwendung von gebietstypischen Gehdlzen
innerhalb des Geltungsbereiches geférdert werden. Dieses sichert eine Mindestqualitdt als
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere im Plangebiet. Gemdf3 den Forderungen des
Stadtentwicklungsplanes Klima ist die Auswahl durch hitze- und trockenstresstolerante Arten
ergdnzt. Aus gestalterischen und naturschutzfachlichen Anforderungen soll ein méglichst
grof3es Spektrum unterschiedlicher Baumarten Verwendung finden.

Pflanzliste vom Mai 2017

Botanischer Name Deutscher Name
Laubbdume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer rubrum Rot-Ahorn

Aesculus carnea Rotbliilhende Rosskastanie
Alnus incana Grau-Erle

Betula pendula H&nge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Celtis australis Zirgelbaum

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weif3dorn
Ginkgo biloba Ginkgo

Gleditsia triacanthos Lederhiilsenbaum
Liquidambar styraciflua Amberbaum

Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Platanus acerifolia Platane

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

5 Niederschlagsentwdsserungskonzept zum Bebauungsplan XXI-40bb, Allee der Kosmonauten 32 b/c
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Ingenieurgesellschaft fiir Stadthydrologie mbH, Hannover,
Juli 2018
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Quercus rubra

Rot-Eiche

Sorbus aria

Echte Mehlbeere

Sorbus badensis

Badische Mehlbeere

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia tomentosa

Silber-Linde

Ulmus resista

Resista Ulme

Strducher

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Coryllus avelana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Weifdorn

Euonymus europaea

Gemeiner Spindelstrauch

Hedera helix

Gemeiner Efeu

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Ribes uva-crispa

Stachelbeere

Rosa canina

Hundsrose

Rosa corymbifera

Heckenrose

Sarothamus scoparius

Besenginster

Salix caprea

Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewdhnlicher Schneeball
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3.10 Stadtebaulicher Vertrag, Nachtragsvereinbarung und ErschlieBungsvertrag

Der nach den aktuellen Prognosen bestehende erhéhte Wohnungsbaubedarf in Berlin gibt
Anlass fiir die Aktfivierung von Wohnbaufldchenpotenzialen in allen Berliner Bezirken. Dies
betrifft auch das Wohnungsbauvorhaben der Projekttrdgerin. Um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens zu schaffen, war die Aufstellung des
Bebauungsplans XXI-40bb erforderlich. Gemdf3 § 11 BauGB kann der Investor an den
Folgekosten der stddtebaulichen Mafinahmen beteiligt werden. Die personellen und
finanziellen Kapazitaten Berlins reichen nicht aus, um Planung, Bodenordnung, Erschlief3ung
und FolgemafB3inahmen ohne die Einbeziehung leistungsfdhiger Privater in angemessener Zeit
durchzufiihren und zu finanzieren. Aus diesem Grund ist es fiir die zeitnahe Realisierung des
Vorhabens auch erforderlich, dass die Projekttrdgerin sich an den durch das Vorhaben
veranlassten Kosten beteiligt und sich zur Einhaltung der stddtebaulichen Ziele der
Wohnraumversorgung Berlins vertraglich verpflichtet.

Die Zweite Caurus Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG als Rechtsvorgdngerin der Zweite
Caurus Grundstiicksgesellschaft GmbH (aktuell Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee
der Kosmonauten GmbH) hat sich mit Zustimmungserkldarungen vom 14. Juli 2016 bzw.
nochmals vom 30. Januar 2017 damit einverstanden erkldrt, das Vorhaben auf der
Grundlage des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung® durchzufiihren. Mit
dem Unterzeichnen der Nachtragsvereinbarung hat sich die Notos/Gewobag
Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH als Rechtsnachfolgerin der Zweite Caurus
Grundstiicksgesellschaft GmbH mit den angepassten Bedingungen beziiglich der
Teilfinanzierung sozialer Infrastruktur im Rahmen des ,,Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung” einverstanden erkldrt.

Das Vertragsgebiet umfasst den rdumlichen Geltungsbereich des im Entwurf vorliegenden

Bebauungsplans XXI-40bb. Es besteht gemdf3 Vertragstext aus den zum Zeitpunkt der
Vertragsschliefung wie folgt bezeichneten Flurstiicken.

Flurstiicke, auf denen das Bauvorhaben errichtet werden soll:

Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiick 385 (eingetragen im
Grundbuch von Marzahn Blatt 1192N)

Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiick 534 (eingetragen im
Grundbuch von Marzahn Blatt 7599N) (In Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-
Hellersdorf), Flurstiick 605 ibergegangen)

Flur 208, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flursticke 222, 228 und 291
(eingetragen im Grundbuch von Marzahn, Blatt 1193N) (In Flur 198, Gemarkung Marzahn
(Marzahn-Hellersdorf), Flurstiick 605 iibergegangen)

Flur 208, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiick 140 (eingetragen im
Grundbuch von Marzahn, Blatt 5718N) (In Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-
Hellersdorf), Flurstiick 605 {ibergegangen) und

Flur 208, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf), Flurstiicke 226 und 230 (eingetragen
im Grundbuch von Marzahn, Blatt 1267N) (In Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-
Hellersdorf), Flurstiick 605 libergegangen)

Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiicke 383 und 477 (eingetragen
im Grundbuch von Marzahn Blatt 4141N)
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Flur 208 Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiick 224 (teilweise) (In Flur 198,
Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf), Flurstiick 605 iibergegangen)

Flurstiicke, auf denen sich 6ffentliche Verkehrsfldchen befinden:

Flur 208, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiicke 21, 139, 223, , 225, 227,
229,231

Flur 198, Gemarkung Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): Flurstiicke 2, 463, 487, 500, 385

Die Projekttragerin beabsichtigt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-40bb ein
Bauvorhaben zur Errichtung von Wohn- und Gewerbebauten mit einer Gesamt-
Geschossflache von ca. 73.850 m? GF, davon ca. 57.775 m? GF fiir Wohnnutzung zu
realisieren. Dadurch entstehen mindestens 578 Wohneinheiten (WE) und gegeniiber dem
bisherigen Baurecht mindestens 219 zusatzliche WE.

Der stadtebauliche Vertrag und die Nachtragsvereinbarung regeln die Beteiligung der
Projekttrdgerin an der Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Umsetzung des Vorhabens
dienenden Planungs-, Ordnungs- und Infrastrukturmaf3inahmen und deren Finanzierung.
Zugleich werden die mit dem Bebauungsplan verfolgten stddtebaulichen Ziele durch
vertragliche Vereinbarungen im Sinne von § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch gefordert
und gesichert. Insbesondere wird das stddtebauliche Ziel umgesetzt, gemischte
Bewohnerstrukturen durch einen Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen
sicherzustellen sowie einen angemessenen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung zu
leisten.

Eine unangemessene Uberforderung der Projekitrégerin  wird vermieden. Die
Kostenbeteiligung wird der Hohe nach beschrdnkt. Sie liegt unterhalb der allein durch die
Planung und die offentlichen Infrastrukturmafinahmen bewirkten Bodenwertzuwdchse. Dies
wird entsprechend den Vorgaben des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
durch ein qualifiziertes, auf die Parameter des geplanten Vorhabens abstellendes
Schatzverfahren sichergestellt.

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. Das Berechnungstool bildet zwar keine reale
Bodensteigerung ab, kann aber fiir die Priifung der Angemessenheit des Vertrages benutzt
werden. Die Ergebnisse werden in Wert-/Kostentabellen belegt.

Diese Angemessenheitspriifung wurde bereits zu Beginn der Vertragsverhandlung zur
iberschlagigen Priifung der Machbarkeit durchgefiihrt und zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Vertrags wiederholt. Die Projekttragerin hat dieses Bewertungsschema nach Priifung und
Erorterung anerkannt. Beide Parteien gehen Ubereinstimmend davon aus, dass die
vertragliche Vereinbarung bei einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung angemessen ist.
Der Angemessenheitsbetrachtung des Berliner Modells liegt die Belegungsdichte im
Geschosswohnungsbau mit zwei Einwohnern je Wohneinheit zugrunde.

Mit der Unterzeichnung der Nachtragsvereinbarung wurde eine Angemessenheitspriifung
wiederholt und die verdnderten Kosten fiir die soziale Infrastruktur beriicksichtigt. Der
Nachtragsvereinbarung wurde die Berechnung als Anlage beigefiigt. Im Ergebnis liegt die
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Bodenwertsteigerung weiterhin deutlich oberhalb der angesetzten Kosten und schlief3t eine
unangemessene Uberforderung der Projekitrégerin aus.

Bestandteile des Vertrags sind die Kosteniibbernahme oder Herrichtung von
Folgemafinahmen im Rahmen der Angemessenheit durch den Projekttrdger. So enthdlt der
Vertrag Regelungen fiir die Kostenbeteiligung fiir Folgemafinahmen im sozialen
Infrastrukturbereich (Kita, Schule und Spielplatz), welche sich an dem iiber das nach § 34
BauGB hinaus zuldssigen Mafl3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung des
Bebauungsplanes orientieren. Der Vertrag und die Nachtragsvereinbarung regeln unter
anderem:

e Ubernahme der dem Land Berlin und dem Bezirk entstehenden Kosten:

0 Kosten fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplans sowie die notwendigen
Gutachten,

0 Anteilige Kosteniibernahme fiir den durch den Bebauungsplan entstehenden,
zusdtzlichen Bedarf an Grundschulplétzen,

0 Anteilige Kosteniibernahme fiir die Errichtung eines Spielplatzes.
e Die maximale Dauer der Durchfiihrung und den Abschluss des geplanten Vorhabens.

e Privatrechtliche Neuordnung der Grundsticke nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans.

o Geeignete Maf3inahmen fiir die Behandlung von Niederschlagwasser.

e Planung und Herstellung von internen ErschlieBungsanlagen, Stellpldtzen und
Tiefgaragen.

e Ver- und Entsorgungsmaf3nahmen.

o Offentliche Erschliefung:

0 Um- und Ausbau der planseitigen offentlichen Verkehrsflachen Marzahner
Chaussee und Merler Weg,

e Errichtung einer Kindertagesstatte fiir mindestens 20 Kinder vom Vorhabentrdger.
e Errichtung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen.

e Die Ubertragung von Fléchen zwischen der Projekitrégerin und dem Land Berlin.
e Einzelhandel:

0 Ausschluss von mehr als einem grofiflachigen Einzelhandel —mit
zentrenrelevantem Kernsortiment im Ml 2,

0 Zeitliche Koordinierung des Standortwechsels des bestehenden
Einzelhdndlers innerhalb des Plangebiets.

Im Fall der Verlagerung des an der Marzahner Chaussee 189 vorhandenen
Einzelhandelsbetriebes wird von den Grundregeln des Zentrenkonzeptes abgewichen, um
neuen Wohnraum am alten Standort und durch Uberbauung auch am Verlagerungsstandort
zu schaffen.

Bei Einzelhandelsvorhaben gréBer 800 m? Verkaufsfldche ist nachzuweisen, ob das
Vorhaben gemd@f3 § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht kern- oder sondergebietspflichtig ist und
z.B. aufgrund der (zukiinftigen) besonderen stddtebaulichen Situation als atypischer
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Nahversorger im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO bezeichnet werden kann. Das
Einzelhandel-Vertréglichkeitsgutachten® zu dem Vorhaben induziert keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung.

Die Projekttragerin verpflichtet sich, das geplante Wohnungsbauvorhaben in dem durch den
Bebauungsplan ermdglichten Umfang und unter Beachtung der sich aus dem Vertrag
ergebenden Bindungen innerhalb einer Frist von 60 Monaten seit Inkrafttreten des
Bebauungsplans oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundlage von § 33
Baugesetzbuch bezugsfertig zu errichten.

Die Projekttragerin verpflichtet sich, auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen, auf
denen teilweise nur Wohngebdude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnten, errichtet werden diirfen, mindestens 25 % (d.h. 145 Wohnungen)
der nach den Berechnungsmethoden des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung zu errichtenden 578 Mietwohnungen in einem Standard und so
kostenglinstig zu errichten, dass sie nach den Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes
Berlin 2019 (ABL. Nr. 36 vom 30. August 2019, S. 5411) férderfahig waren. Die
Geschossflache wurde gemdf3 § 20 (3) BauNVO ermittelt. Diese mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen sind innerhalb einer Frist von vier Jahren ab Inkrafttreten
des Bebauungsplans oder der Erteilung einer Genehmigung auf der Grundlage von § 33 zu
errichten. Die Bindungsfrist betrdgt 30 Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der gebundenen
Wohnungen.

Rechtliche Grundlage schafft der stddtebauliche Vertrag (§ 11 BauGB). Diese Regelungen
entsprechen den Grundsétzen des Rundschreibens 7/2017 der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. Il C und WBL zur Bestimmung der Geschossfldche
Wohnen im Rahmen der Anwendung des Berliner Modells der kooperativen
Baulandentwicklung.

Der stadtebauliche Vertrag zum Bebauungsplan XXI-40bb mit Urkundenrolle Nr. M 467
wurde am 25. Juli 2018 verhandelt und unterzeichnet. Die Nachtragsvereinbarung wurde von
der Notos / Gewobag Allee der Kosmonauten Projekt GmbH als Rechtsnachfolgerin der
Zweite Caurus Grundstiicksgesellschaft GmbH mit ergénzenden Anderungen am 10.12.2020
unterzeichnet.

4 Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB im
Bebauungsplanverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Mit der
verbindlichen Bauleitplanung wird in die Eigentiimerrechte eingegriffen, es werden Inhalt und
Grenzen des Eigentums bestimmt. Es ist abzuwdgen, ob das Wohl der Allgemeinheit
tatsachlich diese Einschrénkung der Privatrechte erforderlich macht. Maf3igabe dafiir sind die
nach den 88 1 und la BauGB Elemente, die nach Lage der Dinge in die Abwdgung
einzustellen sind. Hinweise der Fachbehérden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange
wurden beriicksichtigt.

16 Die Allee der Kosmonauten 32b in Berlin als Standort fiir einen Lidl-Lebensmitteldiscounter,
Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben, Dr. Lademann & Partner, November
2018.
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Folgende offentliche Belange wurden in die Abwdgung {iber die Inhalte des
Bebauungsplanentwurfs insbesondere eingestellt:

o die Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung durch Errichtung neuer
Wohnungen, die Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung und die Anforderungen an Kosten sparendes Bauen sowie
die Bevolkerungsentwicklung,

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

¢ die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

e die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Bei den privaten Belangen der Grundstiickseigentimerin des Plangebiets und der
Projekttragerin handelt es sich im Wesentlichen um

e die private Baufreiheit und
e die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstiicks.

Der Bebauungsplan sieht mehrere Festsetzungen vor, die die private Baufreiheit und die
Nutzbarkeit des Baugrundstiicks beschrdnken. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um

e die Festsetzung der Art der Nutzung (allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet),

e den Ausschluss von Tankstellen, die Einschrdnkung der Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben,

¢ Inanspruchnahme privater Fldchen als 6ffentliche Straf3enverkehrsfldche,

e die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung und der {iberbaubaren
Grundstiicksflache,

e die Festsetzungen zum Schutz vor Larm (Textliche Festsetzungen Nr. 11, 12, 13 und 14),

e Ausschluss von Stellplétzen innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
von oberirdischen Garagen,

e Bindungen zur Begriinung der nicht liberbaubaren Fldche sowie

e die Festsetzung einer maximalen Dachneigung und einer Dachfldchenbegriinung.

Die Entwicklung des Grundstiicks entspricht dem offentlichen Interesse sowie dem privaten
Interesse der Grundstiickseigentiimerin.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der Nutzung tragen u.a. dazu bei, das
Wohnraumangebot im Land Berlin zu vergréf3ern. Damit werden die Planungsgrundsdtze
gemdf3 § 1 BauGB beriicksichtigt. Der Innenentwicklung, der Nachverdichtung und der
Wiedernutzbarmachung von bereits fiir Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Fldchen
wird Vorrang vor der dufieren Erweiterung der Stadt, durch Inanspruchnahme bisher
unbebauter Flachen, eingerdumt.

Eine besondere Bedeutung erlangt die Schaffung von neuem Wohnraum in innenstadtnaher
Lage angesichts der gegenwdrtigen und erwarteten Bedarfe auf dem Berliner
Wohnungsmarkt. Dabei liegt eine dem Standort angemessene und fiir die weitere Umgebung
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charakteristische Bebauungsdichte im Interesse des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden vor.

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt aufgrund ihres Storpotenzials zum Schutz der
geplanten Wohnnutzungen. Dem Schutz der geplanten Wohnnutzungen in Verbindung mit
dem Ziel der Schaffung von Wohnungen in durch schadliche Beeintrachtigungen (Larm,
Luftschadstoffe) geschiitzten Bereichen wird gegeniiber dem privaten Belang der
uneingeschrdnkten Baufreiheit der Vorrang gegeben.

Die Festsetzungen zum Schutz vor Ldrm dienen der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse in den Bereichen, die Larmimmissionen ausgesetzt sind. Diese Belange
missen aus Griinden des Gesundheitsschutzes hoher gewertet werden, als der private
Belang der Baufreiheit.

Die Inanspruchnahme von privaten Flachen als 6ffentliche Strafenverkehrsflache dient der
Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes und der Herstellung einer ausreichenden
Anzahl an 6ffentlichen Besucherstellpldtzen. Die gesicherte ErschliefBung und der Zugang zu
Besucherstellpldtzen entsprechen auch dem privaten Interesse der
Grundstiickseigentiimerin.

Der Eigentiimer des Grundstiicks Allee der Kosmonauten 32b, 32c wird durch das geplante
Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit sowie durch die geplanten Leitungsrechte zugunsten
der zustdndigen Unternehmenstrager eingeschrdnkt. Dem steht kein liberwiegendes privates
Interesse gegeniiber, das so schwer wiegt, dass dem Vorrang gegeniiber den genannten
offentlichen Belangen hdtte eingerdumt werden miissen. Die betroffene Fldche geht im
Rahmen der Baugenehmigung und des stddtebaulichen Vertrags in die Hdnde der
Projekttradgerin lber. Die Flachenibernahme zu Gunsten der Eigentiimerin erh&ht die
Nutzbarkeit des Gebdudes an dieser Stelle. Die Leitungsrechte dienen der Versorgung
grofler Teile des Bezirkes und das offentliche Gehrecht steht der ErschlieBung des
Grundstiicks nicht entgegen und schrankt die Nutzung des Gebdudes nicht ein. Ein privater
Nutzen bleibt mit dem Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit also bestehen und ist somit
wirtschaftlich zumutbar.

Die Planung folgt gesamtstddtisch dem Grundsatz der Innenentwicklung vor
Auf3enentwicklung. Die Pflanzbindung gleicht die hohe bauliche Dichte teilweise aus. Damit
verbunden sind lediglich ordnungsgemdfle Bewirtschaftungsmafinahmen gem. § 41 BauGB.
Es ist ein ausgewiesenes Ziel Berlins, Griinddcher zu etablieren. Griinddcher bergen einen
Retentions- und Verdunstungseffekt und sind damit auch der Entwésserung vor Ort zutrgglich.
Diese Art der Begriinung wurde forderfdhig gemacht. Die verursachten Aufwendungen
bleiben verhdltnismdaflig. Ebenfalls stehen diese Ausgleichsmafinahmen der Realisierbarkeit
des Vorhabens nicht entgegen. Insofern sind weder wertmindernde Umstdnde noch
unzumutbare Aufwendungen fiir die Eigentiimerin erkennbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans, die die privaten Interessen der Eigentiimerin
einschrdnken, dienen den Anforderungen des Immissionsschutzes, der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, den Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Verbesserung des Stadtbildes, deren Bedeutung diesbeziiglich hoher gewichtet wird, als die
private Baufreiheit.

Uber die privaten Belange der Grundstiickseigentiimerin hinaus sind auch die privaten
Belange der umliegenden betroffenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer zu betrachten. Das
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Planvorhaben wirkt sich auf die siidlich angrenzenden Wohngebiete und deren
Eigentiimerinnen und Eigentiimer aus.

Mit Umsetzung der Planung erhéht sich das lokale Verkehrsautkommen. Hierzu wurde eine
Verkehrsaufkommensermittlung durchgefiihrt. Das zukiinftige zusdtzliche
Verkehrsautkommen wird im Wesentlichen liber die Straflen Marzahner Chaussee Richtung
Allee der Kosmonauten abgewickelt. Dadurch wird die zusdatzliche Belastung der
vorhandenen siidlichen Wohnbereiche im Umgriff entsprechend geringgehalten.

Durch die Anwendung der kooperativen Baulandentwicklung entstehen mindestens 145
mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen. Dem gegeniiber steht die erhéhte GFZ
und somit eine erhéhte Anzahl von Wohnungen. Mit der Angemessenheitspriifung (siehe 3.10)
wurde nachgewiesen, dass die privatwirtschaftlichen Vorteile gegeniiber der Versorgung von
gebundenem Wohnraum {iberwiegen.

Die Hochhd&user im Mischgebiet 2 unterschreiten die Abstandsfldchen gemaf3 § 6 BauO Bln.
Hier wird die typologische Kulisse der Umgebung mit dem hervorstechenden
Hochhauscharakter ibernommen und in eine urbane Qualitdt des Quartieres transportiert.
Zu Gunsten einer innerstddtischen Verdichtung wird hier eine ortsprdgende Dominante am
Kreuzungsbereich errichtet. Der Abstand zwischen den beiden Baufenstern in den
mischgebieten, die auf demselben Grundstiick liegen, betrdgt ca. 18,5 m. Dies ist der
eingeschrdnkten Bebaubarkeit des Grundstiicks in diesem Bereich aufgrund vorhandener
unterirdischer Leitungen und ihrer von Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifen geschuldet.
Durch die Regelung sind keine unzumutbaren Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Um die Entwdsserung im Plangebiet zu sichern, wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine
Flache festgesetzt, auf der Anlagen, die nicht einer gebietsvertrdglichen Entwdsserung
dienen, nur ausnahmsweise zuldssig sind. Daher muss die Fldche nicht zwangsldufig zu
Entwdsserungszwecken genutzt werden. Da die Entwdsserung durch die Vorhabentrdgerin
prinzipiell sichergestellt werden muss, entstehen hier keine Nachteile fiir die
Vorhabentragerin.

Der Einzelhandel ist innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend dem Einzelhandels-/
Zentrenkonzept eingeschrdnkt. Diese Regelung (vgl. | 3.6.2 und Il 3.1) gilt in allen
Bebauungspldnen innerhalb des Geltungsbereichs des generellen Bebauungsplans 10-81b
G. Es besteht kein Nachteil fiir die Vorhabentrédgerin gegeniiber anderen Bauvorhaben. Eine
Ausnahme stellt das MI2 dar auf dem ein Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
nicht ausgeschlossen wird. Bei Einzelhandelsvorhaben gréfier 800 m? Verkaufsfldche ist
nachzuweisen, ob das Vorhaben gemdfl § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht kern- oder
sondergebietspflichtig ist und z.B. aufgrund der (zukiinftigen) besonderen stddtebaulichen
Situation als atypischer Nahversorger im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
bezeichnet werden kann. Wdhrend im Mischgebiet Ml 1 Einzelhandelsbetriebe mit einem
zentrenrelevanten Kernsortiment gemdf3d Anhang 3 der AV Einzelhandel generell
ausgeschlossen werden, werden im Mischgebiet MI2 nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe nicht ausgeschlossen, um eine barrierefreie Nahversorgung zu
ermoglichen.
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Il Auswirkungen der Planung

1 Auswirkungen auf die Umwelt/Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und wird auf der Grundlage des § 13a
BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt. Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten
Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Damit werden keine
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Eine Umweltpriifung wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB
nicht durchgefiihrt. Dies entbindet nicht von der Pilicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
das Bebauungsplanverfahren einzustellen.

Im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine faunistische Einschdtzung
durch einen Fachgutachter durchgefiihrt.?” Dazu ist das Gelande im Mai 2016 begangen
worden. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten wurden im Rahmen der
Biotopkartierung nicht nachgewiesen. Alle im Bebauungsplangebiet nachgewiesenen
Vogelarten gehéren nach § 7 Abs. 13 BNatSchG zu den besonders geschiitzten Arten,
woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften ableiten. Bei einem Grof3teil der
Arten im Geltungsbereich handelt es sich um Freibriiter (Baum-, Busch- und Bodenbriiter).
Deren Nester sind vom Beginn des Nestbaus bis zur endgiiltigen Aufgabe (Ausfliegen der
Jungvogel, sichere Aufgabe des Nestes) geschiitzt.

Bei der Verwirklichung konkreter Baumafinahmen sind fiir eventuell vorhandene besonders
geschiitzte Arten die Verbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Dem
kann durch die Einhaltung der Bauzeitenregelung entsprochen werden. Falls im Einzelfall
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Voégeln durch Baumafinahmen beseitigt werden, so sind
die dazu notigen Befreiungen einzuholen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich nach Berliner Baumschutzverordnung
geschiitzter Baumbestand. Der Standort der geschiitzten Bdume ist vermessungstechnisch
aufgenommen und in einem Baumkataster mit Stammumfang, Kronendurchmesser, Art-
Angabe und Schadstufe dokumentiert. Fiir die geschiitzten Einzelb&dume wird im Rahmen des
Bauantrages eine Ermittlung der zu fdllenden und neu zu pflanzenden Bdume nach
Baumschutzverordnung durchgefiihrt.

Aufgrund der festgesetzten Baugrenzen wird derzeit davon ausgegangen, dass sdmtiliche
Bdume dem Planvorhaben weichen missen. Die Ermittlung des Ersatzbedarfs orientiert sich
an den Vorgaben der Berliner Baumschutzverordnung.

Der Bebauungsplan enthdlt Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehdlzen und zur extensiven
Dachbegriinung in den Baugebieten.
2 Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Durch den Bebauungsplan XXI-40bb werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Fertigstellung von ca. 578 Wohnungen geschaffen. Gegeniliber dem bisherigen Baurecht

7 Scharon, Jens: Artenschutzrechiliche Einschdtzung des B-Plangebietes ,XXI-40b“ in Berlin-
Hellersdorf, Juli 2016
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entstehen 219 weitere WE mit 438 weiteren Einwohnerinnen und Einwohnern. Im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung wird gemdf3 textliche Festsetzung Nr. 9 festgesetzt, dass
mindestens 25 % der errichteten Wohnungen in einem Standard und so kostengiinstig zu
errichten sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kénnten. Die Regelung wird im stddtebaulichen Vertrag abgesichert.

Neben den in den allgemeinen Wohngebieten mdglichen Arbeitsstatten/Arbeitspldatzen
werden durch die Festsetzung von Mischgebieten vorhandene Biiro-, Verwaltungs- und
Beherbergungsnutzungen gesichert und die Entwicklung weiterer Arbeitspldtze ermdglicht.

Der Bebauungsplan basiert auf einem stddtebaulichen Entwurf. Die hier geplanten,
grofiziigig dimensionierten Wohnhdfe und die im Bebauungsplan vorgesehenen
Festsetzungen sichern gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse.

3 Auswirkungen auf den 6ffentlichen Haushalt und die Finanzplanung

Im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrags und des ErschlieBungsvertrags (siehe Pkt. 11.3.10)
werden mogliche Auswirkungen auf den offentlichen Haushalt und die Finanzplanung
ermittelt.

Kosten fiir die Neuerrichtung einer Grundschule

Durch den geplanten Bau von insgesamt 578 WE entsteht ein Bedarf von 62 Pldtzen in
Grundschulen. Gegenliber dem bisherigen Baurecht entstehen zusatzlich 219 WE und ein
Bedarf an 24 Grundschulpldtzen. Die Berechnungen basieren auf einem standardisierten
Verfahren und den in Berlin zugrunde zu legenden Richtwerten. Der Bezirk Marzahn-
Hellersdorf beabsichtigt, nachdem sich die zundchst beabsichtigte Erweiterung des jetzigen
Bildungsmarktes Vulkan GmbH in der Marzahner Chaussee 165 in 12681 Berlin in eine
Grundschule als in angemessener Zeit nicht realisierbar herausgestellt hat, eine neue
Grundschule zu errichten. Nach den vorliegenden, auf Erfahrungswerten basierenden,
Kostenschatzungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (gemaf3
Schreiben vom 18.05.2018 i.V.m. der Leitlinie des Berliner Modells) belaufen sich die
durchschnittlichen Kosten der geplanten Grundschule auf 40.108,00 Euro pro Platz. Die
geplante Grundschule dient auch der Deckung des durch weitere Vorhaben ausgeldsten
Bedarfs. Die Projekttrdgerin ibernimmt die Kosten der Neuerrichtung der Grundschule
anteilig fir den von ihrem Vorhaben ausgeldsten Bedarf, das heif3t fiir 24 Pldtze. Die
Projekttrdgerin ibernimmt die aus der Neuerrichtung einer Grundschule entstehenden Kosten
anteilig in Héhe von 40.108,00 Euro/pro Schulplatz. Der Schulneubau wird finanziert im
Rahmen des 6ffentlichen Haushalts. Mittel wurden bereitgestellt. Da die Reaktivierung des
Schulstandortes in Form eines Neubaus unabhdngig von der Bebauungsplanung zu
betrachten ist, werden hier nur die Kosten zur Deckung des Mehrbedarfs durch die Planung
angerechnet. Die der Bebauungsplanung zurechenbaren Kosten des Neubaus werden vom
Projektentwickler ibernommen. Durch die Planung entsteht hier keine Auswirkung auf den
Haushalt.

Berlin wird innerhalb von 12 Monaten nach Wirksamkeit des stddtebaulichen Vertrages
gegeniiber der Projekttrdgerin schriftlich die konkrete Schulneubaumafinahme und den
konkreten Standort im Einschulungsbereich benennen.
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Errichtung einer Kindertagesstatte

Durch den geplanten Bau von insgesamt 219 gegeniiber dem bisherigen Baurecht
zusdatzlichen WE entsteht nach Mitteilung des Fachamtes ein Bedarf an weiteren 20 Pldtzen
fur die Kinderbetreuung in Kindertagesstatten.

Der sich ergebende Bedarf an Kinderbetreuungspldtzen l&sst sich in der Bezirksregion
Marzahn-Siid (LOR 10010308) in vorhandenen Kindertageseinrichtungen nicht decken.

Die Bedarfsberechnung wird von der Projekttrégerin anerkannt. Im stddtebaulichen Vertrag
verpflichtet die Projekttrdgerin sich, innerhalb der Wohnbaufldchen eine Kindertagesstatte
flir mindestens 20 Platze nach den Richtlinien Berlins einschliefllich der erforderlichen
Spielfreifldchen und Auflenanlagen zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Da eine
Kindertagesstdtte mit 20 Platzen nicht wirtschaftlich betrieben werden kann, beabsichtigt die
Projekitrdgerin eine Kindertagesstatte fiir mindestens 30 Platze nach den Richtlinien Berlins
einschliellich den erforderlichen Spielfreifléichen mit einer Mindestgréfle von 320 m? und
Auf3enanlagen zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Durch die Planung entsteht hier keine
Auswirkung auf den Haushalt.

Die Projekttrdgerin wird die Kindertagesstatte einem geeigneten Trdger zum ortsiiblichen
Mietzins fiir Kindertagesstatten oder vergleichbare soziale Einrichtungen liberlassen.

Offentlicher Spielplatz auBerhalb des Plangebiets

Der Bezirk beabsichtigt auf einem auf3erhalb des Plangebiets liegenden Grundstiick an der
Marzahner Chaussee 118, 120 und 122 (Flurstiick 363) eine 6ffentliche Spielplatzflache mit
einer Gesamtfldche von ca. 1.800 m? zu errichten. Durch den geplanten Bau von insgesamt
578 WE entsteht ein Bedarf an einer Spielplatzfldche mit einer Gréfle von 1.156 m?. Durch
die gegeniiber dem bisherigen Baurecht zusdtzlichen 219 WE entsteht ein Bedarf an 438 m?.
Die Projekttréigerin iibernimmt anteilig die Kosten fiir diese 438 m?. Nach den vorliegenden,
auf Erfahrungswerten basierenden Kostenschdtzungen kostet die Errichtung eines
Spielplatzes 150,00 Euro/m?. Die Projekitréigerin iibernimmt daher anteilige Kosten fiir die
Errichtung des Spielplatzes in Hohe von 65.700,00 Euro.

Durch die Planung entsteht hier keine Auswirkung auf den Haushalt.

Stellpldtze

Die Projekitragerin verpflichtet sich, im Bereich des Bebauungsplans insgesamt 212
Stellplatze auf eigene Kosten zu errichten, davon mindestens 60 Tiefgaragenstellpldtze. Die
Anzahl der Stellplatze, die auf den zukiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Vertragsgebiets errichtet werden sollen, wird in die zu errichtende Anzahl von 212
Stellplatzen miteingerechnet.

Durch die Planung entsteht hier keine Auswirkung auf den Haushalt.

Erschlieflung

Die Projekttragerin wird die Planung und Herstellung der Erschlie3ungsanlagen im
Vertragsgebiet (plangebietsseitiger Um- und Ausbau der offentlichen Verkehrsfléchen
Marzahner Chaussee und Merler Weg) im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung
vornehmen. Die Ubertragung wird in einem gesonderten ErschlieBungsvertrag geregelt. Die
Kosten fiir die Errichtung der Erschlief3ungsanlagen fiir Geh- und Radwege, Parkpldtze und
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Entwdsserung lber vorhandene Anlagen sind in einer Kostenschdtzung mit 623.000,00 €
benannt.

Die Ver- und Entsorgungsmaf3inahmen fiir das Vertragsgebiet (insbesondere Wasser,
Abwasser, Gas, Strom, ggf. Fernwarme, Telekommunikationsleitungen) sollen von den
jeweiligen Versorgungsunternehmen nach deren Anschlussbedingungen durchgefiihrt
werden. Es ist Aufgabe der Projekttrdgerin, ggf. erforderliche Vereinbarungen mit den
Versorgungstrdgern zu schlieBen und alle ErschlieBungsmaf3nahmen im Rahmen ihrer
Moglichkeiten zu koordinieren.

Durch die Planung entsteht hier keine Auswirkung auf den Haushalt.
4 Weitere Auswirkungen

4.1 Auswirkungen auf Stadtebau und Verkehr

Durch den Bebauungsplan wird die Entwicklung der Brachfldchen zu einem neuen, attraktiven
Stadtquartier ermdglicht. Damit wird den Zielen zur Stadtreparatur und Innenentwicklung
entsprochen.

Das zukiinftige zusatzliche Verkehrsautkommen wird im Wesentlichen iber die Straflen
Marzahner Chaussee Richtung Allee der Kosmonauten abgewickelt. Dadurch wird die
zusdatzliche Belastung der vorhandenen siidlichen Wohnbereiche im Umgriff entsprechend
geringgehalten.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung®s zeigt, dass am Vormittag weitere Kapazitdtsreserven
an allen Knotenpunkten vorhanden sind. An dem Knotenpunkt Allee der
Kosmonauten/Marzahner Chaussee treten Einschrdnkungen im Verkehrsablauf auf. Durch
Modifikation der Festzeit-Signalzeitenpldne kann auch an diesen Knotenpunkten ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf gewdhrleistet werden.

Um den Stellplatzanforderungen gerecht werden zu konnen und die vorhandenen
Straf3enrGume aufzuwerten, werden die Verkehrsflachen der Marzahner Chaussee, des
Merler Weges plangebietsseitig neu geordnet.

4.2 Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Nach den Berechnungsmethoden des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung
entstehen im Plangebiet ca. 578 Wohnungen. Gegeniiber dem bisherigen Baurecht
entstehen 219 weitere Wohnungen mit 438 zusdatzlichen Einwohnerinnen und Einwohnern.

Kindertagesstdtten (KITA)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Kindertagestatte realisiert, um den
anfallenden Bedarf abzudecken. Die Realisierung der Kindertagesstatte wurde im

stddtebaulichen Vertrag gesichert.

18 HL Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, ,Verkehrsgutachten fiir ein B-Planverfahren an
der Allee der Kosmonauten in Berlin Marzahn-Hellersdorf“, Berlin 23.02.2017 und Stellungnahme
Verkehrs- und schalltechnische Einschatzung im Rahmen des Abwdgungsprozesses zum B-Plan XXI-
40bb an der Allee der Kosmonauten in Berlin Marzahn-Hellersdorf, HL Hoffmann-Leichter
Ingenieurgesellschaft mbH, 07.12.2018.
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Grundschule

Durch den geplanten Bau von 219 gegeniiber dem bisherigen Baurecht zusdtzlichen
Wohneinheiten entsteht ein Bedarf an 24 Grundschulplatzen. Der sich ergebende Bedarf an
Grundschulpldtzen kann in den vorhandenen Grundschulen des Einzugsbereichs von
Friedrichfelde Ost nicht gedeckt werden. Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf beabsichtigt
deshalb, nachdem sich die zundchst angedachte Reaktivierung und Erweiterung des jetzigen
Bildungsmarktes Vulkan GmbH in der Marzahner Chaussee 165 in 12681 Berlin in eine
Grundschule als in angemessener Zeit nicht realisierbar herausgestellt hat, eine neue
Grundschule zu errichten. Die Projekttragerin libernimmt die Kosten der Erweiterung anteilig
flir den von ihrem Vorhaben ausgelésten Bedarf. Die Kosteniibernahme wurde im
stddtebaulichen Vertrag gesichert.

Griinflachen und Spielplatze:

Gemafl den Vorgaben des Umweltatlas Berlin (06.05 Versorgung mit &ffentlichen,
wohnungsnahen Griinanlagen (Ausgabe 2013)) werden Griinanlagen mit einer Mindestgréfle
von 0,5 ha in bis zu 500 m Entfernung als wohnungsnah bezeichnet. Die nédchsten &ffentlichen
Griinflachen befinden sich 8stlich der S-Bahn in ca. 650 m (Heinz-Graffunder-Park) bzw. ca.
700 m (Springpfuhlpark/Akazienwdldchen) Entfernung. Daher wird der Versorgungsgrad der
Siedlungsbereiche im Umfeld im Umweltatlas Berlin mit weniger als 0,1 m?/Einwohner
dargestellt. Der Anteil an privaten bzw. halbéffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten
wird dagegen als mittel bzw. hoch eingestuft.

Entsprechend Spielplatzplan besteht in der Bezirksregion ein Defizit an Spielplatzflachen. Um
das Defizit zu verringern, beabsichtigt der Bezirk auf einem auflerhalb des Plangebiets
liegenden Grundstiick an der Marzahner Chaussee 118, 120 und 122 (Flurstiick 363) einen
offentlichen Spielplatz mit einer Gesamtfléche von ca. 1.800 m? zu errichten.

Durch den im B-Plan XXI-40bb ermdglichten Bau von insgesamt 219 gegeniiber dem
bisherigen Baurecht zusdatzlichen WE entsteht ein zusdtzlicher Bedarf an einer
Spielplatzfléche mit einer GroBe von 438 m?. Der Projekttréger iibernimmt dafiir anteilig die
Kosten fiir die Errichtung des Spielplatzes. Die Kostenlibernahme wurde im stddtebaulichen
Vertrag geregelt.
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IV Verfahren

1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan XXI-40bb wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
Verfahrens nach § 13a BauGB waren gegeben.

Bebauungspldne der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungsplanen, die gezielt
Flachen auf3erhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren. Somit werden solche Planungen
durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Oristeile dienen. Diese
Formulierung nimmt Bezug auf den § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung kann gemdf3 § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung
aufgestellt werden. Die Wiedernutzbarmachung von Fldchen im Plangebiet ist durch die
Bebauung einer zwischenzeitlich brach gefallene Flache eine Mafinahme der
Innenentwicklung.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan errechnet sich eine zuldssige Grundflache von
10.175 m®. Damit ist beziiglich der zuldssigen Grundfléche die Anwendungsvoraussetzung
des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfiillt.

Der westlich an den Geltungsbereich angrenzende und sich im Aufstellungsverfahren
befindliche Bebauungsplan XXI-40ba erfiillt die Tatbestandsmerkmale des § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 1 Halbsatz 2 BauGB (Beriicksichtigung der zuléssigen Grundflachen mehrerer
Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden). Bei Hinzurechnung der iiberbaubaren Flachen aus dem Bebauungsplan
XXI-40ba von 9.775 m? ergibt sich eine Summe von 19.950 m? Grundfléche. Damit wird eine
Grundfléche von 20.000 m? im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB unterschritten.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden durch die planungsrechtliche Sicherung
von Wohnen die Voraussetzungen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum geschaffen
(8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Die durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im
beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, so dass hierfiir keine
Ausgleichsverpflichtung besteht.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens lagen hier vor.
Gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
8§13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entbindet nicht von der Notwendigkeit, die von
der Planung beriihrten Belange, einschliefllich der Umweltbelange gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB nach den allgemeinen Grundsdtzen zu beriicksichtigen (§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie
gegen- und untereinander abzuwédgen (§ 1 Abs. 7 BauGB) (vgl. Kap. IIl. 1.).
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2 Aufstellungsbeschluss

Mit BA-Beschluss Nr. 111/11/96 vom 05.03.1996 hat das Bezirksamt des Bezirks Marzahn von
Berlin die Aufstellung des Bebauungsplans XXI-40 "Gewerbegebiet Friedrichsfelde-Ost"
beschlossen. Ziel der Bebauungsplanung war die stddtebaulich vertragliche Neuentwicklung
der gewerblichen Flachen im Geltungsbereich.

3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemdf § 4 Abs. 1 BauGB sowie friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Basierend auf dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-40 "Gewerbegebiet
Friedrichsfelde-Ost" erfolgte im Zeitraum vom 31. Januar 2000 bis zum 03. Mdrz 2000 die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 BauGB sowie
im Zeitraum vom 10. bis zum 21. Januar 2000 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemdf3 § 3 Abs. 1 BauGB.

Bezugnehmend auf den damaligen Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXI-40 wurden
im Rahmen der Behérdenbeteiligung u.a. Stellungnahmen mit Inhalten zu:

e den geplanten Verkehrsfldchen und der Erschlieflung der Baugebiete,

e zu Nufzungsbeschrdankungen der geplanten Gewerbegebiete aufgrund der
Zugehdorigkeit des  Geltungsbereichs  zum  Entwicklungskonzept fiir den
produktionsgeprdgten Bereich (EpB),

e zu den bestehenden Bahnanlagen,

e zu den finanziellen Auswirkungen sowie zur Finanzierung der geplanten
Festsetzungen,

e zu bestehenden Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sowie
e zum geplanten Nutzungsmaf3 der Baugebiete eingereicht.

Zwischenzeitlich liegen diese Beteiligungen bereits 16 Jahre zuriick und der Geltungsbereich
wurde durch eine Teilung umfangreich angepasst. Da sich zusdtzlich auch die geplanten
Festsetzungen des nun vorliegenden Bebauungsplanes XXI-40b wesentlich von den
urspriinglichen Planinhalten des XXI-40 unterscheiden, wird auf eine ausfiihrliche Darstellung
der Inhalte der Stellungnahmen sowie deren Abwdgungsvorschldge verzichtet.

4 Anderung des Geltungsbereichs

Die Bewdltigung der staddtebaulichen Entwicklungsprobleme hinsichtlich der Nutzungsstruktur
und der ErschlieBung waren zu umfassend, so dass eine Aufteilung des urspriinglichen
Bebauungsplanes XXI-40 in drei Teil-Bebauungspldne erforderlich wurde.

Auf die Mitteilung der Planungsabsicht durch das Bezirksamt teilte die damalige
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung am 28.09.2001 mit, dass die jeweiligen
Bebauungsplanverfahren nach § 7 AGBauGB durchzufiihren sind, da sie entsprechend der
Lage der Bereiche mit der Allee der Kosmonauten, der Marzahner Chaussee und der
Bahnanlage gem. § 7 Abs. 1 Nr. 2 AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlins beriihren
und eine mdgliche Beeintrdchtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

Mit BA-Beschluss Nr. 21/11 vom 29.01.2002 wurde die Weiterfiihrung des Verfahrens mit den
fortan herausgeteilten Geltungsbereichen XXI-40a, XXI-40b und XXI-40c beschlossen. Im
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Konzept zur Industriefléchensicherung (Senatsbeschluss 2507/92 vom 10.11.1992) waren
die Flachen des Bebauungsplanes XXI-40b benannt, die fiir die gewerbliche Nutzung
vorzusehen waren. Die Aufnahme in das Entwicklungskonzept fiir den produktionsgeprégten
Bereich (Senatsbeschluss Nr. 2447/99 vom 07.09.1999) erfolgte fiir den Geltungsbereich
jedoch nicht. Damit besteht das Erfordernis fiir die Vorhaltung dieser Fldchen fiir das
produzierende Gewerbe nicht mehr. Den &ffentlichen Belangen, der planungsrechtlichen
Sicherung von Gewerbefldchen im Sinne der Stabilisierung und Entwicklung einer
leistungsfdhigen industriellen Basis, werden u.a. durch die Sicherung der Gewerbefldchen
innerhalb der Bebauungspldne XXI-40a und XXI-40c und der ausreichend planungsrechtlich
gesicherten gewerblich genutzten Flachen in Marzahn-Nord innerhalb des Gewerbegebietes
Rechnung getragen.

Die Flachen des Geltungsbereiches XXI-40b sind somit nicht Bestandteil des
Entwicklungskonzepts fiir den produktionsgeprédgten Bereich, jedoch im FNP Berlin als
gewerbliche Baufldchen dargestellt.

5 Anderung der Planungsabsicht

Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung durch den Abriss der Gebdudehallen konnte sich
keine neue gewerbliche Nutzung entwickeln. Auch durch die Ndhe zum siidlich angrenzenden
Bestandssiedlungsgebiet  Friedrichsfelde-Ost  und  den  daraus  entstehenden
Nutzungskonflikten wurde die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung erschwert.

Mit BA-Beschluss 561/IV vom 01.11.2013 wurde den gednderten Zielen des
Bebauungsplanes unter Berlicksichtigung ~ der  verdnderten  wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zugestimmt und die Entwicklung

e eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes siidlich der Allee der Kosmonauten und
westlich der Marzahner Chaussee sowie

e eines Allgemeinen Wohngebietes im Stid-Westen des Planbereiches
beschlossen.

Durch die Ausweisung eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes neben einem allgemeinen
Wohngebiet erfolgt eine Zuordnung der Fldchen aufgrund des bereits vorhandenen
Bestandes derart, dass schddliche Umweltauswirkungen so weit wie moglich vermieden
werden konnen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI-40b um ein im Zusammenhang bebautes Gebiet handelt.
Dementsprechend beurteilen sich derzeitige Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Eine stddtebaulich geordnete Entwicklung des Bereiches gemdf3 den Zielen der
iibergeordneten Planungen im Sinne eines Gewerbegebietes ist durch das geltende
Planungsrecht nicht gewdhrleistet.

Dementsprechend besteht die Erforderlichkeit eines offentlich-rechtlichen Verfahrens
entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung auch
weiterhin.
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6 Anderung der Planungsabsicht

Die iibergeordneten Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung konnten liber
einen sehr langen Zeitraum trotz der gednderten Planungsziele weiterhin nicht realisiert
werden. Die derzeitige Bedarfsentwicklung fiir Wohnen fiihrt zu einer entsprechenden
Planungsfortschreibung.

Mit BA-Beschluss 1267/1V vom 23.08.2016 wurden die Ziele des Bebauungsplanes noch
einmal gedndert. Die bisher beabsichtigte Art der baulichen Nutzung

o ,Eingeschrdnktes Gewerbe” wurde in ,,Mischgebiet“ gemaf3 § 6 BauNVO und

e der siidostliche Bereich Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg in ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemdf3 § 4 BauNVO gedndert.

Innerhalb der Mischgebietsfladche kénnen die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
bestehen bleiben und das Wohnen gleichwertig hinzukommen. Die vorhandenen Stellplatze
entlang der Allee der Kosmonauten sollten angesichts der zu erwartenden Bedarfe
planungsrechtlich als Stellplatzanlage gesichert werden. Weitere Untersuchungen zur
verkehrlichen Anbindung sind im Sinne einer gesicherten Erschliefung erforderlich.

Der Planentwurf ermdglicht, dass die drei bestehenden Grundstiicke im Plangebiet zeitlich
und funktional unabhéngig voneinander entwickelt werden kénnen.

Fir die neu zu bebauenden Flachen wurde eine GRZ von 0,3 vorgesehen. Im Mischgebiet
sowie in dem nordlichen und &stlichen allgemeinen Wohngebiet wurde eine GFZ von 1,5
geplant. Im Ubergang zu den bestehenden Siedlungen wurde eine GFZ von 1,2 vorgesehen.

Der FNP Berlin stellt die Flachen des Geltungsbereiches als gewerbliche Baufldche dar.

Die beabsichtigten Anderungen der Zielstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich
mischgebietstypischer und wohngebietstypischer Nutzungen zugunsten einer ziigigen
Entwicklung des Standortes sind aus den Darstellungen des FNP Berlin derzeitig nicht
entwickelbar.

7 Mitteilung der Planungsabsicht gem. § 5 AGBauGB

Die Mitteilung der gednderten Planungsabsicht erfolgte am 15. Februar 2016. Die damalige
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt teilt in ihrem Schreiben vom 17. Mdrz
2016 und nochmals mit Schreiben vom 26. Juli 2017 mit, dass aus Sicht des dringenden
Gesamtinteresses Berlins an Bebauungspldnen bei den dargelegten Planungszielen keine
Bedenken bestehen. Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 7 AGBauGB durchgefiihrt,
dagem. § 7 Absatz 1 Nr. 2 und 5 AGBauGB dringende Gesamtinteressen Berlins beriihrt und
eine mogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kann.

Verkehrliche Belange sind durch die Allee der Kosmonauten als iibergeordnete
Straf3enverbindung (Stufe 1l), die Fiihrung der Straflenbahn entlang der der Allee der
Kosmonauten und die Marzahner Chaussee als driliche Straf3enverbindung (Stufe 1) beriihrt.

Der Bebauungsplan war derzeit nicht aus dem FNP entwickelbar. Vor FNP-Anderung ist eine
Abstimmung zwischen Bezirk, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Abt. | B
und der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe vorzunehmen.

Die Wohnungsbauleitstelle begriif3t in ihrem Schreiben vom 01. Mdrz 2016 die Absicht, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir neuen Wohnungsbau zu schaffen. Gegen die
beabsichtigte Anderung der Ziele bestehen keine Bedenken. Die zu erwartende Anzahl neuer
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Wohnungen ist von besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt und liegt im
dringenden Gesamtinteresse Berlins gem. § 7 Abs. 1 Nr. 5 AG BauGB. Da es sich um die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Realisierung von Wohnraum handelt, ist bei dem
Vorhaben das ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” anzuwenden.

8 Anderung der Planungsabsicht

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 28.02.2017 die
Anderung der Planungsziele des Bebauungsplans XXI-40b mit Beschluss Nr. 0053/V
beschlossen, die mit der Drucksache Nr. 0182/V von der BVV am 15.03.2017 zur Kenntnis
genommen wurde.

Ausgehend davon, dass der Planbereich unmittelbar an ein iiberwiegend durch Wohnnutzung
gepragtes Gebiet angrenzt, der aktuellen Nachfrage nach Flachen fiir den Wohnungsbau
unter Berlicksichtigung der Bevélkerungsprognose 2030 und den Investitionsabsichten der
Eigentiimer konnte festgestellt werden, dass sich die noch unbebauten Teilfldchen dieses
Bereiches auf der Grundlage des abgestimmten, iberarbeiteten stddtebaulichen Konzeptes
flir den Wohnungsbau eignen.

Fir den Geltungsbereich liegt ein stddtebauliches Konzept vor, auf dessen abgestimmten
Zielen die Planungsinhalte sowie die gebotene Anderung des FNP Berlin basieren.

Dariiber hinaus waren ergénzende stddtebauliche Uberlegungen einiger Eigentiimer der
Flachen in das stddtebauliche Bebauungskonzept eingeflossen, um die Umsetzung des
Konzeptes zu sichern. Die Grundziige des stddtebaulichen Konzepts bestehen in:

e angedeuteten Blockrandstrukturen durch Baukérper, die im Zusammenspiel U- und
L-formige Strukturen bilden,

o der Bildung grof3ziigiger, identitdtsstiftender Innenhofe,

e ciner stddtebaulichen Dominante am Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/
Marzahner Chaussee,

e einer Eckbetonung mit Vorplatzbildung an der Marzahner Chaussee Ecke Merler
Weg,

o der Verhinderung von Durchgangsverkehr,
e der Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Sinne einer gesicherten Erschlief3ung.

Diese Prdzisierung filhrte im Ergebnis zu einer Anderung der Planungsziele, um die
Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes zu sichern.

Weiterhin beabsichtigte Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-40b

o Die bisher beabsichtigte Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet gemaf3 § 6
BauNVO entlang der Allee der Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee
bleibt bestehen.

e Der siidostliche Bereich Marzahner Chaussee Ecke Merler Weg soll weiterhin als
»Allgemeines Wohngebiet“ gemdf3 § 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden.

Innerhalb der Mischgebietsfldche kénnen die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
bestehen bleiben und das Wohnen, durch das Hochhaus (Eckbebauung Allee der
Kosmonauten) und dem Gebduderiegel entlang der Marzahner Chaussee gleichwertig
hinzukommen. Die Sicherstellung der Stellplatze durch private Stellplatzanlagen und durch
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Stellplatze im offentlichen Straflenland erfolgte im weiteren Verfahren. Weitere
Untersuchungen zur verkehrlichen Anbindung (Knotenpunktbetrachtung, Verkehrsprognose)
sind im Sinne einer gesicherten ErschliefBung erforderlich.

Der Planentwurf erméglicht auch unter Berlicksichtigung der privaten Belange, dass die drei
bestehenden Grundstiicke im Plangebiet zeitlich und funktional unabhdngig voneinander
entwickelt werden kénnen.

9 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

GemdfB § 3 Abs. 1 BauGB wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 20.
Februar 2017 bis einschliefllich 24. Mdrz 2017 durchgefiihrt. Die Abwdgung der
vorgebrachten Anregungen erfolgte mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0203/V am 21.11.2017,
die mit der Drucksache Nr. 0584/VIIl von der BVV am 10.01.2018 zur Kenntnis genommen
wurde. Dies fiihrte zu keiner Anderung der Planinhalte.

Im Folgenden wird der Originaltext der Auswertung zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit vom 08.11.2017 im Sinne der detaillierten Nachvollziehbarkeit ibernommen.

Durchfiihrung

Im Bebauungsplanverfahren XXI-40b wurde gemdaf3 § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung die
Offentlichkeit frithzeitig iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren
voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet. Den Biirgerinnen und Biirger wurde vom 20.
Februar 2017 bis einschlieBlich 24. Marz 2017 Gelegenheit zur Auerung und Erdrterung
gegeben. Es informierten sich mehrere Biirgerinnen und Biirger anhand der ausgestellten
Unterlagen iiber die Planungsziele. Wdhrend des Zeitraumes der Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte zusdtzlich die Bereitstellung der Informationen im Internet. Im Rahmen
dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen vier schriftliche AuBerungen ein.

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Da die iibergeordneten Planungsvorstellungen einer gewerblichen Entwicklung (iber einen
sehr langen Zeitraum nicht realisiert wurden, der Planbereich unmittelbar an ein iiberwiegend
durch Wohnnutzung geprdgtes Gebiet angrenzt und da aktuell ein hoher Bedarf an
Wohnungsbau unter Beriicksichtigung der Bevolkerungsprognose 2030 besteht, soll in
Abstimmung mit den Flacheneigentimern auf der Grundlage eines abgestimmten
stddtebaulichen Konzeptes eine Wohnnutzung auf den noch unbebauten Teilflachen des
Plangebiets planungsrechtlich erméglicht werden.

Inhalt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurde iiber das stddtebauliche Ziel des
Bebauungsplanes informiert, welches in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung und eine mischgebietstypische Nutzung liegt.
Entlang der Allee der Kosmonauten und westlich der Marzahner Chaussee ist die
beabsichtigte Art der baulichen Nutzung ,,Mischgebiet“ gemdaf3 § 6 BauNVO. Der siidliche
Bereich des Plangebietes soll als ,Allgemeines Wohngebiet gemdf3s § 4 BauNVO
planungsrechtlich gesichert werden.
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Innerhalb der Mischgebietsfldche kénnen die vorhandenen mischgebietstypischen Betriebe
bestehen bleiben und das Wohnen durch das beabsichtigte Hochhaus an der Allee der
Kosmonauten Ecke Marzahner Chaussee sowie den Gebduderiegel entlang der Marzahner
Chaussee gleichwertig hinzukommen.

Die Baugebiete werden durch offentliche Straflenverkehrsflachen erschlossen. Die
ausreichende Unterbringung von Stellpldtzen soll ebenerdig auf offentlichen und privaten
Grundstiicksflachen, durch eine Erweiterung des offentlichen Raumes entlang des Merler
Weges und der Beilsteiner Straf3e sowie in einer Tiefgarage erfolgen.

Die interne ErschliefBung der Baugebiete soll durch private Verkehrsfldchen gesichert werden,
an denen Stellpldtze angeordnet werden sollen. Eine direkte Querung Nord-Siid und Ost-
West fiir den Pkw-Verkehr ist auszuschlief3en.

Der Planentwurf ermdglicht auch unter Beriicksichtigung der privaten Belange, dass die drei
bestehenden Grundstiicke im Plangebiet zeitlich und funktional unabhdngig voneinander
entwickelt werden kénnen.

Schwerpunkte der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und Schlussfolgerungen fiir das weitere
Bebauungsplanverfahren

Darstellung des Mafles der baulichen Nutzung im Stddtebaulichen Konzept bezogen auf
die bestehenden Grundstiicke

Der im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vorgestellte Bebauungsplanentwurf
zeigt das stddtebauliche Konzept entsprechend dem derzeitigen Planungsstand mit Kubatur
und zuldssigen Geschossen. Das stddtebauliche Konzept geht im Wesentlichen von der
Bildung von drei Wohnquartieren aus, die durch die Schaffung von ruhigen
Blockinnenbereichen mit dem Ausschluss von Verkehrsfldchen sowie unter Beriicksichtigung
der zu erhaltenden vorhandenen Bebauung eine hohe Wohnqualitét sichern. Gleichzeitig
reagiert das stddtebauliche Konzept auf die umliegende Bebauung in der unmittelbaren
Umgebung, die verschiedene bauliche Hohen aufweist und eine heterogene Nutzung.

In beiden Wohngebieten WA werden anndhernd die gleiche Dichte mit GFZ ca. 2,0
ermdglicht. Auch in den an der Allee der Kosmonauten ausgewiesenen, bestandsgeprdgten
Mischgebieten (MI) sind die GFZ-Werte mit ca. 2,5 (im Westen) bzw. ca. 2,6 (im Osten)
anndhernd gleich. Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind dariiber hinaus
unterschiedlich geschnitten und unterschiedlich bebaut.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten von den stdrker befahrenen Strafien Allee der
Kosmonauten und der Marzahner Chaussee begrenzt. Im Siiden und Westen grenzen die
weniger stark befahrenen Straflen Merler Weg und Beilsteiner Strafle an. Im Norden und
Osten grenzen Gewerbegebiete an das Bebauungsplangebiet an, im Siiden und Westen
Wohngebiete. Aus diesen Griinden sieht das stddtebauliche Konzept eine niedrigere
Bebauung im Siiden und Westen und eine héhere im Osten sowie Norden vor. Mit dem
Konzept wurde gleichzeitig auf die unterschiedlichen Einflisse wie Verkehrs- und
Gewerbeldrm auf das Gebiet reagiert, woraus ebenfalls geringfiigige Unterschiede in
einigen Bereichen resultieren.
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Eine ungleiche Behandlung der unterschiedlichen Grundstiickseigentiimer in Bezug auf die
bauliche Ausnutzung findet selbst unter Beriicksichtigung der o.g. Sachverhalte nach
nochmaliger Priifung nicht statt.

Gemdaf3 § 17 der Baunutzungsverordnung liegt die Obergrenze der GFZ im Allgemeinen
Wohngebiet und Mischgebiet bei 1,2. Die im stddtebaulichen Konzept fiir das westliche
Teilgebiet vorgesehenen GFZ liegen mit 2,0 bzw. 2,5 iiber dieser Obergrenze. Aus
stddtebaulichen Griinden wird hier die Obergrenze iiberschritten und gleichzeitig diese
Uberschreitung durch Umsténde und durch MaBnahmen ausgeglichen, durch die
sichergestellt wird, dass allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Umweltauswirkungen vermieden werden. Gerade die
mit dem stddtebaulichen Konzept geplanten zentralen ruhigen Blockinnenbereiche stellen
die Einhaltung gesunder Wohnverhdltnisse sicher. Die Blockinnenbereiche gewdhrleisten auf
der verkehrsabgewandten Seite ausreichend Fldche fiir die Einordnung qualitativ
hochwertiger Freifldchen. Durch die strikte Freihaltung dieser Hofbereiche von Verkehr
einschliefllich des ruhenden Verkehrs wird diese Qualitdt weiter unterstiitzt. Nachteilige
Umweltauswirkungen sind durch die Erhéhung der GFZ ebenfalls nicht zu erwarten. Bereits in
ersten Planungsphasen (Rahmenplan 2015) wurde hinsichtlich der Dichte eine
Uberschreitung der Obergrenze zugrunde gelegt.

Mit dem Konzept wurde auf den bestehenden wertvollen Baumbestand soweit als méglich
reagiert.

Die Versickerung des Regenwassers soll auf dem Grundstiick selbst ggf. unter Einordnung
technischer Anlagen wie Drainagen oder Versickerungsanlagen erfolgen. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird weitgehend niedriger sein als die bereits im Bestand vorhandene
Bebauung.

Forderung von Anwohnerinnen und Anwohnern, den Einzelhandelsstandort Lidl langfristig
zu sichern

Der Lidl-Markt im Geltungsbereich Ecke Merler Weg/Marzahner Chaussee und der Aldi-
Markt Ecke Marzahner Chaussee/Allee der Kosmonauten stehen unter Bestandsschutz. Im
weiteren Verfahren wird das Thema Nahversorgung vertieft. Grundsdtzlich ist die fuf3ldufige
Erreichbarkeit von Einzelhandelseinrichtungen im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
Ziel der bezirklichen  Planungen. Ziel ist nicht die Reduzierung der
Einzelhandelseinrichtungen.

Mit dem Bebauungsplan ist jedoch in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept des Bezirkes
sicherzustellen, dass keine negativen Auswirkungen auf das Stadtteilzentrum ,Helene-
Weigel-Platz“ zu erwarten sind.

Diese Forderungen betreffen den Belang einer gesicherten, wohnungsnahen Versorgung fiir
Waren des taglichen Bedarfs (Nahversorgung). Das Wohngebiet Friedrichsfelde-Ost siidlich
der Allee der Kosmonauten (AdK) liegt weitestgehend auflerhalb des fuBléufigen
Einzugsbereichs des Ortsteilzentrums Helene-Weigel-Platz. Fiir die Nahversorgung bestehen
zwei Discount-Mdrkte unmittelbar siidlich der AdK, westlich (Lidl) und &stlich (ALDI) der
Marzahner Chaussee sowie ein Discount-Markt im Siiden des Wohnbereichs.

Das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept regelt die Zuldssigkeit fiir den Neubau
sowie bauliche Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen der Nahversorgung mit dem
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Ziel, den Erhalt und die Entwicklung der Zentren als Orte flir Begegnung, Angebot
verschiedenster privater und &ffentlicher Dienstleistungen, medizinischer Versorgung u.a. zu
gewdhrleisten. Der Schutzbereich um das Ortsteilzentrum Helene-Weigel-Platz tangiert den
nordlichen Randbereich des Gebietes siidlich der AdK.

Der von den Anwohnerinnen und Anwohnern geforderte Erhalt des Lidl-Marktes steht nicht
infrage, da er unbegrenzt Bestandsschutz genief3t. Weiterhin kann nach aktuellem Stand der
Regeln bei der planungsrechtlichen Sicherung der genannten Ziele des Zentren- und
Einzelhandelskonzepts davon ausgegangen werden, dass auch bei Beriicksichtigung des
Lidl-Grundstiicks fiir Wohnungsneubau ein neuer, in die Wohnbebauung integrierter Markt an
der Marzahner Chaussee zuldssig wdre. Sowohl die Barrierewirkung von Bahn und
Bundesstrafle zum Ortsteilzentrum, als auch die Versorgungsfunktion fiir das Wohngebiet mit
hohem Wachstumspotenzial begriinden diese Aussage.

Ob seitens Lidl diese Option aufgegriffen wird, bleibt abzuwarten.

Fazit

Das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten AuBerungen fiihrt nicht zur Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanes
XX1-40b.

Auf Grund der Abwdgung der Anregungen erfolgen die Konkretisierung des Planinhaltes und
die Erarbeitung des Entwurfs fiir die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemdf3 § 4
Abs. 2 BauGB.

10 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange
gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss 0380/V vom 10.07.2018 der Auswertung der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB zum
Bebauungsplanverfahrens XXI-40b zugestimmt. In der Sitzung der BVV am 02.08.2018 wurde
die Drucksache 0983/VIll in den Ausschuss fiir Stadtentwicklung tiberwiesen und dort in
seiner Sitzung am 06.11.2018 zur Kenntnis genommen.

Die folgenden Absdtze wurden samt Wortlaut der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange vom 21.06.2018 entnommen. Der
Text wurde im Sinne der Nachvollziehbarkeit in seiner damaligen Form belassen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. §
4 Abs. 1 BauGB erfolgte in digitaler Form. Die Beteiligungsunterlagen zum Bebauungsplan
XXI-40b waren bis zum 15.12.2017 unter der Internet-Adresse
https://www.berlin.de/ba-marzahn-hellersdorf/politik-und-verwaltung/aemter/stadtent-
wicklungsamt/stadtplanung/artikel.645548.php

zu entnehmen.

Die Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes XXI-40b waren gemdaf3 § 4 Abs. 2
BauGB innerhalb eines Monats nach Zugang des Schreibens abzugeben.

Fir den Bebauungsplan XXI-40b wurde fiir die Belange des Umweltschutzes einschliefllich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
eine  Umweltprifung durchgefiihrt. Die umweltbezogenen Informationen sind dem
Umweltbericht zu entnehmen. Die Behdrden und Trdger wurden gleichzeitig aufgefordert,
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sich zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB zu duflern.

Die Leitungsunternehmen haben auf bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen hingewiesen,
die ausgebaut oder umgelegt werden kénnen bzw. mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zustdndigen Unternehmenstrdger planungsrechtlich gesichert werden sollen. Fiir die
Neubebauung der Grundstiicke, einschliefilich eventuell notiger Umverlegungen
bestehender Leitungen und Anlagen, ist der/die jeweilige Eigentimer/-in bzw. Bauherr/-in
verantwortlich.

Teilweise wird angeregt, die bestehenden und noch nicht gesicherten Leitungen in den Be-
bauungsplan aufzunehmen bzw. grundbuchlich zu sichern.

Die Vattenfall Fernwérmetrasse der Nennweite 2X DN 1 000, im norddstlichen Teil des Be-
bauungsplanes liegend, soll planungsrechtlich gesichert werden, da sie eine
Hauptversorgungstrasse ist, welche nicht nur Gebdude im Plangebiet, sondern weite Teile
des Nordostens Berlins mit umweltfreundlicher Fernwdrme versorgt.

Dariiber hinaus besteht kein stddtebauliches Erfordernis der Sicherung von
Hausanschlussleitungen auf privaten Grundstiicken. Prinzipiell besteht die Moglichkeit, die
Grundstiicke iiber offentliche Verkehrsfldchen anzuschlieBen bzw. privatrechtlich
Leitungsrechte zu vereinbaren, was teilweise bereits erfolgt ist. Dies sichert den privaten
Belang der Bebaubarkeit der Grundstiicke und ermdglicht eine hohe Flexibilitdt der
Bebauung.

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, IV B hat darauf hingewiesen, dass
auch die Geh- und Radwege innerhalb und in der Umgebung des Plangebiets fiir eine
attraktive, méglichst direkte und sichere Erreichbarkeit der umliegenden OPNV-Angebote
herzustellen bzw. zu ertiichtigen sind. Dies betrifft beispielsweise eine Aufwertung sowie
zusdtzliche Einrichtung von Gehwegen in der Beilsteiner Strafie und im Merler Weg und die
Sicherstellung von Durchquerungsméglichkeiten des Plangebietes fiir den Fuf3- und
Radverkehr (Vermeidung unnétiger Umwege zum OPNV-Angebot).

Auf eine planungsrechtliche Sicherung von Geh- und Radwegen innerhalb des Plangebietes
wird verzichtet. Unstrittig ist die Herstellung von Gehwegen entlang der an das Plangebiet
angrenzenden offentlichen Straflenverkehrsfldchen, um eine notwendige Verkehrssicherheit
zu gewdhrleisten. Nach Riicksprache mit der zusténdigen Fachabteilung ist in der Beilsteiner
Straf3e und im Merler Weg die Ausweisung eines gesonderten Radweges nicht erforderlich.
Auf eine weitere zusdtzliche Inanspruchnahme von privaten Flachen soll verzichtet werden
unter Berlicksichtigung des stddtebaulichen Konzeptes sowie der wirtschaftlichen
Verwertbarkeit der Flachen im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung von
bezahlbarem Wohnraum. In der Marzahner Chaussee besteht die Erforderlichkeit der
Einordnung eines Radweges in Umsetzung des Radwegekonzeptes des Landes Berlin. Die
Umsetzung kann innerhalb der beabsichtigten 6ffentlichen Straflenverkehrsflachen erfolgen,
da die urspriinglich beabsichtigten Querparker in Ldngsparker gedndert werden. Die
Reduzierung der Anzahl der Stellplatze stellt die ErschliefBung nicht in Frage.

Seitens der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe, der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen sowie der Industrie und Handelskammer zu Berlin werden
Bedenken gegen die Planungsabsicht, das Gebiet mit Misch- und allgemeinen
Wohngebieten  planungsrechtlich  zu sichern, geduflert. Das Gebiet ist im
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Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufldche dargestellt - und grenzt mit seinen
vorgesehenen Wohngebietsfldchen direkt an das EpB-Gebiet 35 des Stadtentwicklungsplans
Industrie und Gewerbe an. Somit widerspricht aus deren Sicht die beabsichtigte
Wohnnutzung den libergeordneten Planungen.

Fir das Geldnde wurde 1996 das Bebauungsplanverfahren XXI-40 eingeleitet, mit dem
Planungsziel der Sicherung von gewerblichen Bauflachen.

Aufgrund der fehlenden gewerblichen Entwicklung des Areals und der gleichzeitigen
fortschreitenden Entwicklung der umliegenden Wohngebiete, wurden die Planungsziele den
neuen Entwicklungen entsprechend, in eingeschrdnktes Gewerbe bzw. allgemeines
Wohngebiet gedndert.

Aufgrund einer fehlenden Nachfrage konnten trotz der gednderten Planungsziele die
iibergeordneten Planungsvorstellungen von einer gewerblichen Nutzung bis heute nicht
realisiert werden. Sollte sich die Nachfrage zukiinftig dndern, wird die Entwicklung einer
gewerblichen Nutzung im Plangebiet durch die Nd&he zum siidlich angrenzenden
Bestandssiedlungsgebiet Friedrichsfelde-Ost und den daraus entstehenden Nutzungs-
konflikten erschwert.

Gleichzeitig ist unter Beriicksichtigung der Bevdlkerungsprognose 2030 der Bedarf an
Wohnraum sehr stark gestiegen. Im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet haben sich {iber
einen ldngeren Zeitraum Wohnnutzungen entwickelt, so dass grofie Teile des Geldndes die
Pragung durch die umliegenden Wohnnutzungen unterliegen. Die gute OPNV-Verbindung
und die rdumliche Ndhe zu zentralen Infrastruktureinrichtungen am Helene-Weigel-Platz
sprechen ebenfalls fiir die Eignung des Gebietes fiir den Wohnungsbau.

Zu beriicksichtigen sind auch die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer. Die
Eigentiimer im Plangebiet haben weitgehende Pldne fiir den Wohnungsbau vorgelegt und
einen stddtebaulichen Entwurf fiir die Bebauung mit dem Bezirk abgestimmt. Damit kann von
einer zeitnahen Realisierung des Bauvorhabens ausgegangen werden.

Aus diesen Griinden wurden die Planungsziele 2017 in Mischgebiet bzw. allgemeines
Wohngebiet gedndert.

Ausgeglichene stadtrdumliche Strukturen und eine ausgewogene Entwicklung von sowohl
Wohnen als auch Gewerbe sind grundsdatzliche Ziele des Bezirks Marzahn-Hellersdorf. Um
diese Ziele umzusetzen, sind geniigend Flachen fiir gewerbliche Nutzungen zu sichern. Im
Bezirk befinden sich geniligend weitere Potenzialfldchen, die sich gut fiir eine gewerbliche
Nutzung eignen. Damit wird im Bezirk die Entwicklung von Gewerbe durch die Wohn- und
Mischgebietsausweisung des Bebauungsplans nicht gefdhrdet.

Umstellung auf ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB

Zwischenzeitlich bestehen aus Sicht der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
nach Gesprdchen mit der Wirtschaftsverwaltung eine Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung von der Darstellung als gewerbliche Baufléche in eine gemischte Baufldche M2
keine Bedenken. In diesem Zusammenhang wurde gepriift, ob die Voraussetzung fiir die
Umstellung des Bebauungsplanverfahrens auf ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB moglich ist. Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um eine
Wiedernutzbarmachung von Fldchen durch die Bebauung einer zwischenzeitlich brach
gefallenen Flache.
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Das Bebauungsplanverfahren erfiillt nach Uberpriifung der zuldssigen Grundfléche die
Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens, da die Grofle der
Grundfléche von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt werden soll. Die weiteren
Voraussetzungen nach § 13a BauGB sind ebenfalls erfillt.

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf beabsichtigt, im Sinne eines reibungslosen
Verfahrensablaufes und einer zligigen Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-40b fiir den
Bereich zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee, Merler Weg und Beilsteiner
Straf3e einschliefilich der Abschnitte der genannten Straflen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Marzahn, auf ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemdfl § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren umzustellen und so die Umsetzung des dringend
notwendigen Wohnraumbedarfes zu unterstiitzen.

Fazit

Die Planungsinhalte werden auf der Grundlage der erfolgten Abwdgung grundsdtzlich
beibehalten. Aufgrund des inhaltlichen Verfahrenstandes, welcher im Wesentlichen schon zur
friihzeitigen Biirgerbeteiligung bekannt war, sollen gemaf3 § 4a Abs. 2 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Tréger und die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig durchgefiihrt werden.

11 Teilung des Bebauungsplanes XXI-40b

Mitteilung an die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

Die Abt. Il C 3 wurde entsprechend § 5 AGBauGB mit Schreiben vom 11.05.2018 iiber die
Absicht zur Teilung des Bebauungsplanes XXI-40b in die Bebauungspldne mit der
Bezeichnung XXI-40ba und XXI-40bb informiert.

Mit Schreiben vom 01. Juni 2018 wurde mitgeteilt, dass gegen die Teilungsabsicht unter
Beachtung dringender Gesamtinteressen Berlins, unter Beachtung der Entwickelbarkeit aus
dem Flachennutzungsplan und weiteren Verfahrensdurchfiihrung gemdf3 § 13a BauGB keine
Bedenken bestehen.

Begriindung zur Teilung des Bebauungsplanes

Die Flachen des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum von zwei
Grundstiickseigentiimern. Urspriinglich war ein Angebotsbebauungsplan auf der Basis eines
stddtebaulichen Konzeptes vorgesehen, das die Fldchen beider Eigentiimer gemeinsam
entwickelt. Im Verlauf des Planverfahrens konnte jedoch eine gemeinsame Entwicklung
aufgrund von stark divergierender Zeitschienen bei der Planung nicht mehr umgesetzt
werden. Einer der privaten Eigentiimer hat zu einem spdten Zeitpunkt des Verfahrens seine
privaten Belange vorgetragen, die von dem bisher miteinander abgestimmten Konzept
abweichen. Diese privaten Belange werden derzeitig insbesondere unter Beriicksichtigung
des hohen Wohnraumbedarfs im Land Berlin gepriift. Da diese Priifung noch einige Zeit in
Anspruch  nehmen wird, soll im Sinne einer zligigen Weiterfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens und der damit zu erwartenden Umsetzung von Wohnungen im
ostlichen Teil des Plangebietes die Teilung vorgenommen werden. Auch wenn durch die
Beriicksichtigung der privaten Belange eventuell Anpassungen des westlichen Planbereiches
notwendig werden lassen, soll das gemeinsame stddtebauliche Konzept weiterhin die
Grundlage der Planung bilden.
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Um die dringend notwendige Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum
zeitnah zu gewdhrleisten, hat sich der Bezirk dazu entschlossen die beiden Fldchen
planungsrechtlich zu entkoppeln und die Bebauungspldne mit der Bezeichnung XXI-40ba
und XXI-40bb weiterzufiihren.

Mit BA-Beschluss 0383/V vom 10.07.2018 wurde beschlossen, der Teilung des
Bebauungsplanes XXI-40b in die Bebauungspléane mit der Bezeichnung:

e XXI-40ba fiir das Geldnde zwischen Allee der Kosmonauten, &stliche Grenze des
Grundstiickes Allee der Kosmonauten 32, 32a, Merler Weg und Beilsteiner Strafie im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

e XXI-40bb fiir das Geldnde zwischen Allee der Kosmonauten, Marzahner Chaussee,
Merler Weg und westliche Grenze des Grundstiickes Allee der Kosmonauten 32b,
32c im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

zuzustimmen.

Im Amtsblatt fiir Berlin 68. Jahrgang Nr. 29 vom 20. Juli 2018, S. 3941 wurde der Beschluss
iber die Teilung des Bebauungsplanes veréffentlicht.

12 Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f3 § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplan XXI-40bb wurde in der Zeit vom 18. Februar bis einschlief3lich 18. Marz
2019 sowie wegen eines Formfehlers verldngert bis einschliefllich 18. April 2019 gem. § 3
Abs. 2 offentlich ausgelegt. Es informierten sich mehrere Biirgerinnen und Biirger anhand der
ausgestellten Unterlagen iiber die Planungsziele. Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung
der Offentlichkeit erfolgte zusdtzlich die Bereitstellung der Informationen im Internet. Im
Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung gingen drei schriftliche Auflerungen ein. Die
Umstellung auf ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemdf3 § 13a BauGB
wurde im Rahmen der Auslegung am 08.02.2019 (ABl Nr. 6 vom 08.02.2019)
bekanntgemacht.

Die folgenden Abschnitte wurden samt Wortlaut der Auswertung der Beteiligung der
Offentlichkeit vom 04.08.2020 entnommen. Der Text wurde im Sinne der Nachvollziehbarkeit
in seiner damaligen Form belassen.

Inhalt der Beteiligung der Offentlichkeit

Die wesentlichen Planungsziele liegen in der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung und eine mischgebietstypische Nutzung fiir den
Planbereich.

In dem noérdlichen und norddstlichen Teil des Plangebietes, entlang der Allee der
Kosmonauten und der Marzahner Chaussee, ist die Festsetzung von ,,Mischgebiet gemaf3 §
6 BauNVO beabsichtigt. Der siidliche und siidwestliche Teil soll als ,Allgemeines
Wohngebiet“ gemdf3 § 4 BauNVO planungsrechtlich festgesetzt werden.

Innerhalb der Mischgebietsfldche kénnen die vorhandenen mischgebietstypischen nicht
stérenden Betriebe bestehen bleiben. Wohnnutzung ist in dem geplanten Hochhaus an der
Kreuzung Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee sowie in den geplanten Gebduden
entlang der Marzahner Chaussee vorgesehen. Der vorhandene Einzelhandel in der Ecke
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Marzahner Chaussee/Merler Weg soll in das geplante Gebdude an der Marzahner
Chaussee verlagert werden.

Um die Erschliefung zu sichern, werden die bestehenden Straflen Allee der Kosmonauten,
Marzahner Chaussee und Merler Weg als offentliche Straflenverkehrsflachen festgesetzt.
Stellplatze sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in dafir
ausgewiesenen Fldchen und Tiefgaragen zuldssig. Um Schleichverkehr in den
Wohnbereichen auszuschlief3en, wird eine direkte Querung Nord-Siid fiir den Pkw-Verkehr
durch die Festsetzung einer Pflanzfldche ausgeschlossen.

Schwerpunkte der Biirgerbeteiligung und Schlussfolgerungen fiir das weitere
Bebauungsplanverfahren

Forderungen nach erneuten Artenschutzuntersuchungen

Es wurde gefordert, erneute Untersuchungen zum Vorkommen von Zauneidechsen,
Fledermdusen und Moorfréschen vorzunehmen.

Auch nach nochmaliger Priifung des Sachverhaltes ist die Erforderlichkeit erneuter
Untersuchungen nicht erkennbar. Da das Vorkommen von Fledermdusen im Rahmen des
faunistischen Gutachtens untersucht wurde, ohne dass Quartiere festgestellt werden konnten
und der Geltungsbereich des Bebauungsplans keinen geeigneten Lebensraum fiir
Zauneidechsen oder fiir Moorfrésche darstellt, wird die Forderung nicht beriicksichtigt.

Forderung der Erh6hung des festgesetzten Mindestumfangs von BGumen von 16 cm auf 18
bzw. 20 cm

Bei der Festsetzung handelt es sich um eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und
b BauGB. Gemdaf3 den textlichen Festsetzungen Nr. 17, 18 und 22 wird bei Neupflanzungen
von Bdumen ein Mindeststammumfang von 16 cm festgesetzt. Es wurde gefordert, den
Mindestumfang auf 18 cm oder 20 cm zu erhéhen.

Bei der Festlegung des Stammumfangs sind ebenfalls die Chancen des Anwachsens zu

berlicksichtigen. Bei einer geringeren Wuchsstdrke kommt der Baum an seinem neuen
Standort deutlich besser zurecht. Daher wurde die Forderung nicht beriicksichtigt.

Forderung, nur standortheimische Arten in die Pflanzliste aufzunehmen

Es wurde gefordert, nur standortheimische Arten in die Pflanzliste aufzunehmen.

Die im Bebauungsplan aufgenommene Pflanzliste stellt eine unverbindliche Empfehlung dar.
Die vorgeschlagenen Pflanzen sind dahingehend ausgewdhlt worden, um Spielraum fiir eine
Gestaltung zu erlauben. Da es sich bei dem Bebauungsplan um ein rein stddtisches Quartier
handelt, wird der Einsatz von heimischen Arten nicht als zwingend angesehen. Ein weiterer
Gesichtspunkt ist die Auswahl klimaresilienter Pflanzen, die mit einem stddtisch geprdgten
Standort gut zurechtkommen. Daher wurde die Forderung nicht beriicksichtigt.

Forderung, die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgaragen von 0,6 m auf 0,8 m zu erhéhen

Es wurde gefordert, die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgaragendécher von 0,6 m auf
0,8 m zu erhéhen.

Das Erfordernis ist nicht erkennbar. Entsprechend dem Niederschlagsentwdsserungskonzept
sind fiir den Planbereich Flachen auf den Tiefgaragen mit einem mindestens 60 cm starken,
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durchwurzelbaren Erd- und Substrataufbau zur Begriinung gefordert, um eine gdrtnerische
Gestaltung der Tiefgaragenoberfldche zu erméglichen. Auch schon ab einer Aufbaustérke
von 20 cm kann von einer intensiveren Dachbegriinung gesprochen werden, die einen
grof3en Spielraum fiir eine Bepflanzung zuldsst und die auch &kologisch wertvolle Biotope
ermoglicht. Die Tiefgarage sollte so angelegt sein, dass die Oberkante der Erdabdeckung
sich der die Hohenlage des sich anschlieBenden Bereiches (Gehwege /Stellplatze) anpasst
und ein relativ homogenes Geldndeniveau von unterbauten und nicht unterbauten
Grundstiicksteilen erreicht werden kann. Die qualifizierte Griingestaltung oberhalb der
Tiefgarage sollte optisch einen Zusammenhang mit den nichtversiegelten Fldchen herstellen
und die Ableitung des Niederschlagswassers in die nicht unterbauten Grundstiicksteile
sicherstellen. Zusdtzlich sollen im Interesse aller Benutzer, insbesondere von Senioren und
Behinderten, zusatzliche Anstiege (Rampen) vermieden werden und dazu ist eine 60 cm
Deckung der Tiefgaragenddcher ausreichend. Im Rahmen der Abwdgung waren alle
Belange wie auch der Wirtschaftlichkeit der Mafinahme zu beriicksichtigen. Hinsichtlich der
Klimaanpassung sieht der Bebauungsplan weitere Maf3nahmen wie z.B. Dachbegriinung vor.

Forderung nach einer h6heren Bebauung

Um die Versiegelung des Bodens zu verringern wurde gefordert, eine hhere Bebauung als
7 Geschosse zuzulassen.

Eine hohere Geschossigkeit zur Reduzierung der Grundfldchenzahl hatte nicht das
stddtebauliche Konzept ermdéglicht. Unter Beriicksichtigung der Héhenentwicklung in der
Umgebung, werden im Bebauungsplan entsprechend dem stddtebaulichen Konzept
Gebdudehdhen zwischen 5 Vollgeschossen im Siiden und 15 Vollgeschossen im Norden
festgesetzt. Die geplante Bebauung soll dabei zwischen der Wohnbebauung im Siiden und
der Bebauung entlang der Allee der Kosmonauten einen harmonischen Ubergang schaffen.

Unter Beriicksichtigung der Hohenentwicklung in der Umgebung werden im Bebauungsplan
Gebdudehdhen zwischen 5 Vollgeschossen im Siiden und 15 im Norden festgesetzt. Die
rechnerische GFZ fiir den Bebauungsplan liegt im Durchschnitt bei 2,4 und damit wesentlich
hoher als in der Umgebung. Die Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete werden deutlich iiberschritten. Aus Griinden des dringenden
Bedarfs zur Schaffung neuen Wohnraums, des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und der giinstigen Lage zum OPNV wird die héhere Dichte als angemessen angesehen. Eine
noch hohere Dichte ist nicht vertretbar. Daher wird die Forderung nicht beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan sieht dariiber hinaus Mafinahmen zur Kompensation der geplanten
Versieglung wie Mafinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung und Bepflanzung vor. Daher
wird die Forderung nicht beriicksichtigt.

Forderung nach mehr Dachbegriinung

Es wird gefordert, den Anteil an Dachbegriinung im Mischgebiet zu erhéhen und empfohlen,
den festgesetzten durchwurzelbaren Bereich von 10 cm auf 15-20 cm zu erhéhen.

Im Niederschlagsentwdsserungskonzept zum Bebauungsplan wird im Ergebnis als eine
Mafinahme fiir die Dachflachen der Wohngebdude eine extensive Begriinung von 60 % mit
10 cm Substrataufbau vorgesehen. Dadurch kann das erforderliche Speichervolumen um rd.
30 % reduziert werden.
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Der Bebauungsplan fordert dariiber hinaus, fiir das Mischgebiet 25 % der Dachflachen
extensiv zu begriinen.

Da im Mischgebiet auch eine gewerbliche Ansiedlung geplant ist, auf deren Dach diverse
Aufbauten notwendig sind, sind die Flachen fiir die Dachbegriinung sehr eingeschrdnkt. Als
Ausgleich wird fiir die allgemeinen Wohngebiete ein etwas héherer Anteil an Dachbegriinung
als tblich (60 % statt 50 %) festgesetzt. Im Sinne der Regenwasserbewirtschaftung besteht
damit kein Erfordernis, den Fldchenanteil zu erhohen. Auf eine weitere Erhéhung des
Flachenanteils soll auch im Sinne der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens verzichtet werden.

Auch bei einem durchwurzelbaren Aufbau von 20 cm ist zu befiirchten, dass dieser an einem
exponierten Standort wie den Dachfléchen bei einer extremen Witterung austrocknet. Bedingt
durch den anhaltenden Klimawandel werden deswegen auch extensive Dachbegriinungen
neuerdings mit einer Méglichkeit fiir die Beregnung ausgestattet. Daher wird die Forderung
an mehr Dachbegriinung nicht beriicksichtigt.

Forderung zu Fassadenbegriinung
Es wird empfohlen, Fassadenbegriinungen festzusetzen.

Um die Gestaltungsméglichkeiten der Fassaden (Anzahl und Platzierung von Fenstern und
Balkonen etc.) nicht einzuschranken, wird die Empfehlung nicht beriicksichtigt. Die im
Niederschlagsentwdsserungskonzept berechneten und geforderten Mafinahmen  zur
Regenwasserbewdltigung werden ausreichend umgesetzt und im Bebauungsplan festgesetzt.
Gemdf3  Niederschlagsentwdsserungskonzept ist eine Fassadenbegriinung fiir die
Bewdltigung der Niederschlagsentwdsserung nicht zwingend erforderlich.

Forderungen zu verglasten Fassaden, Beleuchtung und der Verwendung energieeffizienter
Technologien

Es wird gefordert, auf grof3fldchig verglaste und/oder spiegelnde Auflenfassaden zu
verzichten. Weiterhin wird gefordert, die Verwendung energieeffizienter Technologien in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Mangels bodenrechtlichen Bezugs kénnen die Forderungen innerhalb eines
Bebauungsplanverfahrens nicht beriicksichtigt werden.

Forderung nach weniger Dichte

Um die verkehrstechnischen und sozialen Belange der Bewohner in der Eigenheimsiedlung
besser zu beriicksichtigen, werden maximal 4 Geschosse und eine maximale Dichte von GFZ
1,2 gefordert.

Eine im Rahmen des Verkehrsgutachtens durchgefiihrte Leistungsfdhigkeitsuntersuchung
zeigt, dass ein leistungsfahiger Verkehrsablauf gewdhrleistet werden kann.

Die interne ErschlieBung der Baugebiete erfolgt auf privaten ErschlieBungsfldchen, in denen
seitlich Stellpldtze angeordnet werden sollen. Weitere Stellpldtze sollen in Tiefgaragen
untergebracht werden. Damit ist mit einer ausreichenden Anzahl von Stellpldtzen zu rechnen.
Der Umgriff ist sehr heterogen. Siidlich des Plangebietes grenzen 3-, 4- und 6-geschossige
Wohnzeilen an, nérdlich und westlich davon Gewerbe mit 1 bis 10 Geschossen. Das
angesprochene Bestandsgebiet mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern befindet
sich etwa 150 m weiter siidlich.
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Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhdusern, vier- bis sechsgeschossigen Mehrfamilienhdusern und
Gewerbegebduden mit bis zu zehn Geschossen.

Aus Griinden des dringenden Bedarfs zur Schaffung von neuem Wohnraum, des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der giinstigen Lage zum OPNV wurde fiir diesen
Ubergangsbereich im stddtebaulichen Entwurf eine hohere Dichte als die des
Einfamilienhausbereichs weiter siidlich gewdhlt.

Die geplante Bebauung befindet sich nordlich der vorhandenen Wohnbebauung. Damit wird
sichergestellt, dass die Belichtung und Besonnung des Bestands nicht beeintrdchtigt wird.
Alle gem. Bauordnung Berlin notwendigen Abstdnde sind eingehalten. Damit sind auch keine
anderen unzumutbaren Auswirkungen auf die Bestandsbebauung zu erwarten. Die
Forderungen nach einer geringeren Dichte werden nicht beriicksichtigt.

Forderung nach einer Anpassung der Festsetzung zum Einkaufsmarkt

Um den geplanten Einkaufsmarkt zur ermdglichen, wird gefordert, die Festsetzung iiber die
zuldssige Geschossfléche fiir den Markt anzupassen.

Um eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs (Nahversorgung) zu
sichern, wird die Forderung beriicksichtigt.

Fazit

Im Ergebnis der Abwdgung wurde die Festsetzung iiber die zuldssige Geschossflache fiir den
Markt korrigiert (TF Nr. 4), um den geplanten Einkaufsmarkt im Sinne der Sicherung der
Nahversorgung im fuf3ldufigen Einzugsbereich zu erméglichen.

Im Rahmen der Uberarbeitung wurden die in der Planzeichnung eingetragenen
Geschossflachen am Merler Weg redaktionell korrigiert. Die in der Begriindung eingetragene
Gesamtgeschossfldche wurde nicht gedndert.

Im Ubrigen fiihrte das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit vorgebrachten Stellungnahmen nicht zur Anderung der Planungsziele des
Bebauungsplanes XXI-40bb.

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
wurden die Anderungen der Texilichen Festsetzung Nr. 4 sowie der eingetragenen
Geschossflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 auf dem Deckblatt vom
23.04.2020 zum Entwurf des Bebauungsplanes vorgenommen.

Im Ergebnis der Abwdgung sind keine Anderungen der Grundziige der Planungen notwendig.

Da die Grundstiickseigentiimer sowie beriihrte Behdrden (hier: Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz) von den Anderungen direkt betroffen sind, wurde eine
Betroffenenbeteiligung gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB vom 24.04.2020 bis zum 15.05.2020 zu
den gednderten Teilen des Bebauungsplans durchgefiihrt.

13 Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4
Abs. 2 BauGB

Die folgenden Absdtze wurden samt Wortlaut der Auswertung der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange vom 14.09.2019 entnommen. Der Text wurde im
Sinne der Nachvollziehbarkeit in seiner damaligen Form belassen.
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Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in digitaler Form. Die Beteiligungsunterlagen zum Bebauungsplan XXI-40bb
waren bis zum 18.04.2019 unter der Internet-Adresse https://www.mein.berlin.de zu
entnehmen.

Es wurden insgesamt 23 Behorden und Trager Sffentlicher Belange beteiligt.

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Wohnungsbauleitstelle (WBL) hat

um eine formelle Anpassung des stddtebaulichen Vertrages beziiglich der Anwendung des
Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung gebeten. Der stddtebauliche Vertrag
wurde entsprechend angepasst. Weiterhin hat die WBL um Klarstellungen in der Begriindung
beziiglich des Bedarfs und der Versorgung mit Sozialer Infrastruktur, der Benutzung des
Berechnungstools des Berliner Modells und der Begriindung der Festsetzung zu den
forderfahigen Wohnungen gebeten. Die Begriindung wurde entsprechend angepasst.

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. | C Immissionsschutz
(SenUVK IC) bittet um eine ausfiihrlichere stddtebauliche Begriindung der Wohnnutzung in
dem geplanten Hochhaus an der Kreuzung Allee der Kosmonauten / Marzahner Chaussee.

Ein wesentliches Planungsziel des stddtebaulichen Entwurfs ist die Errichtung einer
stddtebaulichen Dominante am Knotenpunkt Allee der Kosmonauten / Marzahner Chaussee.
Im stddtebaulichen Entwurf wird daher hier ein Hochhaus mit 15 Geschossen geplant. Um
dem Planungsziel gerecht zu werden und den stddtebaulichen Entwurf umzusetzen, wird im
Bebauungsplan ein Baufenster mit maximal 15 zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt.

Das geplante Hochhaus stellt im Sinne des Hochhausleitbildes fiir Berlin (Entwurf) einen
Mehrwert fiir das neue Quartier dar. Dem derzeitigen stadtebaulichen Missstand aufgrund
grofifldchiger Brach- oder Stellplatze, denen die Wirkung einer straf3enbegleitenden
Raumkante fehlt, wird eine QualitGtssteigerung durch Betonung der Raumkante Allee der
Kosmonauten / Marzahner Chaussee gegeniibergestellt.

Im Land Berlin besteht derzeit aufgrund des anhaltend starken Bevélkerungswachstums ein
dringender Bedarf an neuem Wohnraum. Der Standort des geplanten Hochhauses eignet
sich aufgrund der sehr guten verkehrlichen OPNV-Anbindung und seiner Nahe zum zentralen
Versorgungsbereich Helene-Weigel-Platz als Wohnstandort. Damit entspricht der Standort
den Prinzipien der kompakten europdischen Stadt und dem Vorrang der Innenentwicklung.

Durch die Festsetzung eines Mischgebiets wird die planungsrechtliche Genehmigungs-
fahigkeit von Wohnen herbeigefiihrt. Dabei obliegt es dem Eigentiimer, ob er im geplanten
Hochhaus Wohnen oder Gewerbenutzungen unterbringt.

Das geplante Hochhaus unterliegt zwar Verkehrslarmbelastungen, doch unter
Berlicksichtigung der Festsetzung schallgeddmmter Auflenbauteile und besonderer
Fensterkonstruktionen im Bebauungsplan kann ein ndchtlicher Innenraumpegel von 30 dB(A)
bei teilgedffnetem Fenster gewdhrleistet werden. Damit werden ein gesunder Nachtschlaf bei
ausreichender Beliiftung ermdglicht und gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet.

Die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. IV Verkehr (SenUVK V) weist
auf den geplanten schienengleichen Bahniibergang Beilsteiner Straf3e hin, der im Bereich

des untersuchten Vorhabens Verdnderungen in den Verkehrsmengen sowie
Verkehrsverteilungen mit sich fiihrt.
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Zum bisherigen Stand koénnen allerdings keine konkreten bzw. hinreichend genauen
Aussagen zu Art und Umfang der tatsdchlichen Verkehrs(um)verteilung durch den
Bebauungsplan gemacht werden. In den Untersuchungen zur Leistungsfdhigkeit wurde
jedoch der mafigebende Bemessungsfall, d.h. die Verkehrssituation am Knotenpunkt unter
Beriicksichtigung der Prognose 2025 bzw. 2030, untersucht. Dabei wurde eine theoretische
Verkehrszunahme in der Spitzenstunde von bis zu rund + 30 % gegeniiber dem bestehenden
(werk-)taglichen Verkehrsgeschehen unterstellt. In der Verkehrsuntersuchung wurde
festgestellt, dass mithilfe einer signaltechnischen Anpassung auf die verdnderte
Verkehrssituation reagiert und ein stabiler Verkehrszustand nach den allgemeinen
Qualitatsstandards erreicht werden kann. Damit wurde aufgezeigt, dass die verkehrs-
technischen Voraussetzungen fiir eine sichere und leistungsfdhige Abwicklung des Verkehrs
und damit auch eine ErschlieBung des Plangebiets gewdhrleistet sind.

Resultierend aus den Untersuchungsergebnissen wurde vom Gutachter empfohlen, im Zuge
der Realisierung die Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI-40bb und
der Umgebung bzw. nach Inbetriebnahme der geplanten Nutzungen, eine begleitende
Erhebung der Verkehrssituation durchzufiihren, um den tatséchlichen Anpassungsbedarf der
Verkehrsanlage zu ermitteln. Damit liegen auch gesicherte Erkenntnisse vor, inwiefern die
vom offiziellen Prognosemodell 2030 unterstellte Verkehrsbelastung eingetreten ist. Gemaf3
der Verkehrsuntersuchung ist der durch den Bebauungsplan zusdtzlich erzeugte Verkehr
vergleichsweise gering und nicht mafigebend fiir die Verkehrsqualitat. Das heift, dass eine
Priifung der Verkehrsanlage unabhdngig von der Entwicklung des Plangebiets mit Blick auf
die allgemeine Verkehrsentwicklung ohnehin empfehlenswert ware.

Weiterhin weist SenUVK IV darauf hin, dass sich direkt am geplanten Hochhaus am
Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee ein Mast befindet. Die genaue
Lage des geplanten Hochhauses wurde mit SenUVK IV abgestimmt. Am 25.06.2018 hat
SenUVK IV B 13 in einer E-Mail bestatigt, dass aus verkehrsplanerischer Hinsicht keine
Bedenken bestehen.

Schlief3lich weist SenUVK IV darauf hin, dass die Technische Aufsichtsbehérde Berlin im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen ist, wenn die beantragte Bebauung
im Bereich von 30 m zur Gleisachse liegt. Da der Abstand zwischen der Straflenbahngleis-
achse in der Allee der Kosmonauten und dem Baufenster an der Kreuzung Allee der
Kosmonauten / Marzahner Chaussee weniger als 30 Meter betragt, wird die Technische
Aufsichtsbehérde Berlin im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir dieses Baufenster
beteiligt.

Die  Senatsverwaltung  fiir  Stadtentwicklung _und  Wohnen, Referat | B,
Flachennutzungsplanung und Stadtplanerische Konzepte (SenW IB) weist darauf hin, dass die

Voraussetzungen fiir eine Anpassung des Fldchennutzungsplans Berlin im Zuge der
Berichtigung erfiillt sind, da es sich bei dem Bebauungsplan XXI-40bb um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdf3 § 13 a BauGB handelt und die geordnete
stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrachtigt ist. In der Begriindung hat
jedoch eine Erlduterung, warum die Planungsziele des Bebauungsplanes der geordneten
stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen, gefehlt. Der Begriindungstext wurde
dahingehend ergdnzt.
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Aus Sicht der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. |, Referat B
(Wasserwirtschaft, Wasserrecht, Geologie) und Referat D (Gewdsserschutz) (SenUVK Il B C)
bestehen gegen die Ziele des Bebauungsplans XXI-40bb und das erstellte Konzept zur
Niederschlagsentwdsserung grundsdtzlich keine Bedenken. Allerdings ist SenUVK Il B C der

Meinung, dass die im Entwdsserungskonzept beschriebenen Fldchen zur Entwdsserung
planungsrechtlich gesichert werden miissen. Entsprechend wurden die Fldchen zur
Regenriickhaltung im Plan festgesetzt.

Die technische Machbarkeit der fiir die Niederschlagsentwdsserung nétigen Mafinahmen
wird durch das Entwdsserungskonzept?® belegt. Daraus wird ersichtlich, dass mit Anwendung
technischer Hilfsmittel die Begrenzung der Einleitung eingehalten werden kann. Im Zuge der
konkreten Projektplanung sind voraussichilich die Einordnung von Regenriickhalteanlagen
sowie ggf. weitere technische Mafinahmen nétig.

Die Industrie- und Handelskammer zu Berlin (IHK) beobachtet eine zunehmende Knappheit

an Gewerbefldchen fiir die Expansion und die Neuansiedlung von Gewerbetreibenden.
Daher findet die IHK es wichtig, bestehende Potenzialflachen fiir Gewerbe vor anderen
Nutzungen (wie dem Wohnen) zu schiitzen.

Das Geldnde zwischen der Allee der Kosmonauten im Norden und dem Merler Weg im Siiden
ist eine stddtebaulich ungeordnete Brachfldche. Fir das Geldnde wurde 1996 das
Bebauungsplanverfahren XXI-40 eingeleitet mit dem Planungsziel der Sicherung von
gewerblichen Baufldchen. Aufgrund einer fehlenden Nachfrage konnten die ibergeordneten
Planungsvorstellungen von einer gewerblichen Nutzung bis heute nicht realisiert werden.
Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnen sehr stark gestiegen. Im unmittelbaren Umfeld zum
Plangebiet haben sich iiber einen ldngeren Zeitraum Wohnnutzungen entwickelt, sodass
grofie Teile des Geldndes die Pragung einer Wohnbaufldche aufweisen. Auf Grund der guten
OPNV-Verbindung und der rdumlichen Néhe zu zentralen Infrastruktureinrichtungen am
Helene-Weigel-Platz eignet sich das Gebiet gut fiir den Wohnungsbau.

Zu berlicksichtigen sind auch die privaten Belange der Grundstiickseigentiimer. Der
Eigentiimer im Plangebiet hat weitgehende Plane fiir den Wohnungsbau vorgelegt und einen
stddtebaulichen Entwurf fiir die Bebauung mit dem Bezirk abgestimmt. Damit kann von einer
zeitnahen Realisierung des Bauvorhabens ausgegangen werden.

Fazit

Der stddtebauliche Vertrag wird beziiglich der Anwendung des Berliner Modells der
kooperativen Baulandentwicklung angepasst.

Die Begriindung wurde beziiglich der Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan Berlin,
des geplanten Hochhauses am Knotenpunkt Allee der Kosmonauten/Marzahner Chaussee,
des Bedarfs und der Versorgung mit Sozialer Infrastruktur, der Benutzung des
Berechnungstools des Berliner Modells und der Begriindung der Festsetzung zu den
forderfahigen Wohnungen ergdnzt bzw. angepasst.

Das Ergebnis der Abwdgung der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und der sonstigen
Tréger offentlicher Belange eingetroffenen Stellungnahmen fiihrt nicht zur Anderung der

9 Niederschlagsentwdsserungskonzept zum Bebauungsplan XXI-40bb, Allee der Kosmonauten 32 b/c

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Ingenieurgesellschaft fiir Stadthydrologie mbH, Hannover,
Juli 2018
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Planungsziele des Bebauungsplanes XXI-40bb. Die Grundziige der Planung sind nicht
betroffen.

14 Erste Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und beriihrten Behérden
und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB

Die Auswertung der vorgebrachten Anregungen erfolgte mit Bezirksamtsbeschluss Nr.
1022/V am 11.08.2020, die mit der Drucksache Nr. 2141/VIIl von der BVV am 25.08.2020
zur Kenntnis genommen wurde.

Die folgenden Abschnitte wurden samt Wortlaut der Auswertung der ersten erneuten
Betroffenenbeteiligung vom 04.08.2020 entnommen. Der Text wurde im Sinne der
Nachvollziehbarkeit in seiner damaligen Form belassen.

Durchfiihrung und Inhalt der erneuten Beteiligung

Die Auswertung der gegebenen Anregungen aus der Trdgerbeteiligung und der
Offentlichkeitsbeteiligung erforderte die Erarbeitung eines Deckblattes sowie eine erneute
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger
dffentlicher Belange gemdB § 4a Abs. 3 BauGB (Betroffenenbeteiligung), die im Zeitraum
vom 24.04.2020 bis zum 15.05.2020 durchgefiihrt wurde, und betraf folgende Anderungen:

Nr. 1: Anderung der Planzeichnung beziiglich der Geschossfldche

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung wird entsprechend dem st&dtebaulichen Konzept
durch die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfléche (GR) und der Geschossfléache
(GF) in absoluten Zahlen sowie der Zahl der Vollgeschosse fiir jedes durch Baugrenzen
definiertes Baufenster spezifisch geregelt.

a) Begriindung der redaktionellen Anderung der Geschossfléche (GF) am Merler Weg

Dem Bebauungsplan liegt ein stddtebauliches Konzept zu Grunde, welches in enger
Abstimmung zwischen dem Investor und dem Bezirksamt erarbeitet wurde.

In der Begriindung Stand Januar 2019 (Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
bzw. der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
2 BauGB) wird im Kapitel 3.2 ,Maf8 der baulichen Nutzung“ beschrieben, dass fiir die
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 insgesamt 42.300 m? GF festgesetzt werden
sollen. Die Summe aller in der Planzeichnung eingetragenen Geschossfldchen ergibt jedoch
nur 40.050 m?. Der Unterschied von 2.250 m? liegt an der nicht korrekt eingetragenen GF in
der Planzeic