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Raumlicher Geltungsbereich

Bebauungsplan 10-60b
fir das Grundstiick Markische Allee 310
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Marzahn

Ubersichtskarte Bebauungsplangebiet (ohne MaRstab)
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2.1

Begrundung
Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberlegungen

Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans 10-60 im Jahr 2010 war die
beabsichtigte Neuordnung des brachliegenden Areals zwischen der Méarkischen Allee, der
Wouhletalstrale und der Trusetaler Stral3e.

Auf Grund der Lage der Flachen an der Markischen Allee, die als Bundesstral3e 158 eine
Ubergeordnete Bedeutung hat, haben in der Vergangenheit Investoren grol3es Interesse an
der Entwicklung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen auf den ungenutzten
Flachen gezeigt, so dass die sukzessive Entstehung eines Nahversorgungszentrums
befirchtet wurde. Der Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes auf diesem Areal stehen
jedoch Ubergeordnete stadtebauliche Planungen entgegen. Weder der
Stadtentwicklungsplan Zentren 3, noch das bezirkliche Zentrenkonzept oder der
Flachennutzungsplan lassen einen Einzelhandelsstandort mit vorwiegend oder
Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten an dieser Stelle zu, da dieser negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Bezirk Marzahn-Hellersdorf hétte. Ein
Fachmarktstandort, der im Wesentlichen nicht-zentrenrelevante Sortimente anbietet, soll
hingegen nicht ausgeschlossen werden, da hierdurch keine negativen Auswirkungen auf
die vorhandenen Zentren im Bezirk Marzahn-Hellersdorf befiirchtet werden. Zum Schutz
der Zentren wurde daher ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet, das eine vertragliche
Entwicklung des Standortes gewahrleisten soll. Ziel des Bebauungsplans 10-60 war die
Entwicklung eines eingeschréankten Gewerbegebietes sowie von Wohngebietsflachen.
Dariiber hinaus sollte die Ansiedlung eines Fachmarktstandortes nicht ausgeschlossen
werden.

Nach geltendem Planungsrecht ist das Areal dem Innenbereich gemaR § 34 BauGB
zuzuordnen. Aus der Pragung des Gebiets durch die Umgebung lie3 sich das Einfligen von
gewerblichen Nutzungen oder groR3flachigen Einzelhandelsnutzungen sowohl hinsichtlich
der Art als auch des MaRes der baulichen Nutzung nicht ableiten, so dass derartige
Vorhaben nicht genehmigungsfahig gewesen waren. Die Aufstellung des Bebauungsplans
resultierte daher aus der Erforderlichkeit, neben dem Schutz der vorhandenen Zentren
auch daraus, fur die geplanten Nutzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung zu schaffen.

Nach Teilung des Ursprungsbebauungsplans 10-60 in die beiden Bebauungspléane 10-60a
und 10-60b wurden die Entwicklungsziele weiter prazisiert. Fir den sudlichen Teil (10-60b)
ist die Ansiedlung eines Mdbelfachmarktes beabsichtigt. Wesentliches Ziel des
Bebauungsplans ist es, die Nutzung Mdobelfachmarkt im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in den Standort einzufiigen.

Beschreibung des Plangebietes

Stadtraumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Das Plangebiet liegt ca. 11 km norddstlich des Berliner Zentrums im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf im Ortsteil Marzahn. Der Geltungsbereich bildet den nordwestlichen Abschluss
des Sozialraums 4 ,Wubhletalstra3e“, des Stadtteils Marzahn-Mitte. Die Méarkische Allee und
die Bahnanlagen bilden die Grenze zwischen der Ostlich angrenzenden Wohnbebauung
und den westlich der Markischen Allee gelegenen Gewerbe- und Industriegebieten. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-60b befindet sich direkt an der in Nord-Sid-
Richtung verlaufenden Markischen Allee. Westlich angrenzend zur Markischen Allee
verlauft parallel eine Bahntrasse (Berliner S-Bahn und Bahn).

Das Grundstuck Markische Allee 310 war urspriinglich vor der Errichtung der Grof3siedlung
Teil der Rieselfelder, die im 19. Jahrhundert rund um Berlin angelegt wurden, um die
Abwasser der Grof3stadt zu entsorgen. Mit der Entwicklung moderner Klaranlagen wurden
die Rieselfelder nach und nach nicht mehr benétigt. Auf dem Areal zwischen der
Méarkischen Allee, der Wuhletalstra3e und der Trusetaler StraRe fand im Rahmen der Er-
richtung der Grof3siedlung Marzahn in den 80er Jahren keine Entwicklung von Wohnbau-
flachen statt. Stattdessen war vorgesehen, die Flache fir eine Sporteinrichtung (Eissport-/
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25.2

FuRballhalle, ggf. Schwimmbad) zu verwenden. Diese Plane wurden allerdings nicht umge-
setzt. Die sudostlich und dstlich angrenzenden Gebaude der Grof3siedlung Marzahn wurde
in den Jahren zwischen 1977 und 1989 errichtet. Pragende Elemente sind sechs- und
elfgeschossige Wohnbauzeilen sowie vereinzelte Punkthochhduser. Die direkt an den
Geltungsbereich angrenzenden Gebaudezeilen weisen Langen zwischen 60 m und 150 m
auf. Direkt an der siidwestlichen Grundstlicksecke befindet sich ein gewerblich genutztes
Grundstiick einer Schlosserei, das an drei Seiten vom Geltungsbereich umschlossen wird.

Nordlich des Plangebietes bildet der Flussverlauf der Neuen Wuhle mit begleitenden
Grinflachen eine natirliche Barriere zwischen den Ortslagen Marzahn-Mitte und Marzahn-
Nord.

Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Der ca. 2,4 ha groRBe Geltungsbereich umfasst den sidlichen Teil des Grundstlicks
Markische Allee 310 (Flurstliick 229, Flur 266) zwischen Markischer Allee, WuhletalstraRe
und Trusetaler Strale sowie anteilige Stralenverkehrsflachen. Das Baugrundstiick
Mérkische Allee 310 hat eine Grof3e von ca. 18.000 m=.

Der sudliche Teil des Flursticks 229 befindet sich in privatem Eigentum, die
StralR3enverkehrsflachen sind Eigentum des Landes Berlin.

Stadtebauliche Situation und Bestand

Das Baugrundsttick liegt brach und weist keine baulichen Anlagen auf. Bis auf einige
Baume ist das Grundstick lediglich von einer ruderalen Rasen- und Krautschicht
bewachsen. Die prdgenden Grunstrukturen sind Uberwiegend durch ruderale Staudenfluren
gekennzeichnet.

Das Grundstiick liegt ca. 1,0 — 1,5 m niedriger als die westlich verlaufende Markische Allee.

Geltendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich ist planungsrechtlich dem Innenbereich gemald § 34 BauGB
zuzuordnen, da es in raumlichen Zusammenhang mit der Umgebung steht und die
umliegende Wohnbebauung eine ausreichende Pragung des Areals bewirkt.
Dementsprechend sind Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu bewerten.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Grundstiicks Markische Allee erfolgt derzeit grundsatzlich tber die
angrenzende Trusetaler Stral3e bzw. Uber die Markische Allee. Da derzeit das Areal jedoch
ungenutzt ist, ist keine Zu- oder Abfahrt auf das Grundstiick vorhanden.

Das Grundstiick ist durch die Lage an der Markischen Allee in Funktion einer Bundesstral3e
(BundesstralRe 158), die das Berliner Umland und den Bezirk Marzahn-Hellersdorf Gber die
StraRen Alt-Biesdorf/Alt-Friedrichsfelde mit der Berliner Innenstadt verbindet, an das
Ubergeordnete 6ffentliche StralRennetz angebunden.

Die angrenzende Trusetaler Stral3e dient im Wesentlichen als ErschlieBungsstral3e fur die
angrenzenden Baugebiete. Von der Trusetaler Stralle aus wird Uber das Grundstick
Markische Allee 310 die (aul3erhalb des Geltungsbereichs) vorhandene Schlosserei
erschlossen.

Nach Kategorisierung des Ulbergeordneten Stralennetzes Bestand 2011 gilt die Markische
Allee als Ubergeordnete StralRenverbindung der Stufe Il (StEP Verkehr 2011). Bei der
Planung 2025 wird die Méarkische Allee in eine groliraumige StraRenverbindung der Stufe |
eingestuft.

Rad- und FuRgangerverkehr

Gesonderte Radwege oder Radfahrstreifen sind weder in der Markischen Allee, noch in der
WuhletalstraBe oder der Trusetaler StraRe vorhanden. Es gibt keine grofraumigen
Fahrradverbindungen.
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2.6.3

2.6.4

In der Méarkischen Allee sind FuRBwege langs des Vorhabengrundstiicks vorhanden, in der
Trusetaler StraRe hingegen nicht. Auch in der ca. 190 m nordlich des Geltungsbereichs
verlaufenden WuhletalstraBe gibt es keine straRenbegleitenden FuRwege. Ostlich der
Kreuzung WuhletalstraBe/Trusetaler Stral3e existieren markierte Radfahrstreifen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Geltungsbereich ist durch die Buslinien an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz
angebunden. Der S-Bahnhof Mehrower Allee befindet sich ca. 400 m sudwestlich des
Geltungsbereiches. Hier besteht Anschluss an das Berliner Stadtzentrum, den
Hauptbahnhof und nach Potsdam durch die S-Bahnlinie 7 (Ahrensfelde — Potsdam Hbf).
Ca. 700 m ostlich des Geltungsbereiches verkehren auerdem StraRenbahnlinien, die
Marzahn mit dem Bezirk Lichtenberg sowie dem Berliner Stadtzentrum verbinden.

Technische Infrastruktur

Der Geltungsbereich kann tber die in den angrenzenden Stra3en verlaufenden Leitungen
grundsatzlich an alle stadttechnischen Ver- und Entsorgungsleitungen im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit angeschlossen werden. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden die Mitteilungen der jeweiligen
Leitungstrager aufgenommen.

Trinkwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans (parallel zur Markischen Allee) verlauft eine
Hauptleitung DN 500. Diese Leitung ist von grol3er hydraulischer Bedeutung und ist lei-
tungsrechtlich gesichert. Die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit fur
die BWB im Grundbuch ist erfolgt. Innere Erschliefung und Anschluss an die Trinkwas-
sermedien sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens planerisch auszufiihren und
abzustimmen.

Schmutzwasser, Regenwasser

Die vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanale stehen im Rahmen ihrer Leistungsfa-
higkeit fur die Ableitung von Schmutz- bzw. Regenwasser zur Verfiigung. Das fir einen
Anschluss zur Verfligung stehende Regenwassernetz ist bereits hoch ausgelastet. Deshalb
sind in den weiteren Planungsphasen MalRnahmen zur Vermeidung und Verzégerung der
Regenwassereinleitung zu bertcksichtigen. Die notwendigen Abstimmungen mit der zu-
standigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt haben dazu stattgefunden.
Die wasserbehdordliche Erlaubnis wird erteilt. Innere Erschlieung und Anschluss an die
Schmutz- und Regenwasserkanéle sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens pla-
nerisch auszufiihren und abzustimmen.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist noch nicht hergestellt. An der Markischen Allee
(= Westseite des Grundstiicks) verlauft die schon oben erwéhnte Trinkwasserhauptleitung
DN 500. Im Bereich des Bebauungsplangebietes verfigt diese Leitung Uber zwei
Luftungshydranten. Diese Hydranten dienen ausschlie3lich betrieblichen Zwecken und
stehen nicht zur Loschwasserentnahme zur Verfiigung.

Das Versorgungsnetz (druckerhéht) in den sddlich und 6&stlich angrenzenden
WohngebietsstralRen kann Loschwasser im Rahmen seiner, auf die Trinkwasserversorgung
bemessenen, Leistungsfahigkeit zur Verfliigung stellen. In der Trusetaler Strafl3e liegen
sowohl sudlich als auch dstlich des Geltungsbereiches weitere Hydranten, deren Heranzie-
hung zur Ldschwasserversorgung im Rahmen eines Brandschutzgutachtens noch zu
kléren ist.

Beziglich der geplanten Bebauung sind die Merkblatter und Hinweise der Berliner
Feuerwehr geman der Stellungnahmen vom 07.10.2015 sowie 20.10.2015 zu beachten.

Elektrizitat

In dem betrachteten Gebiet befinden sich keine Anlagen der Stromnetz Berlin GmbH. In
dem angegebenen Bereich sind weitere Anlagen (10 kV) geplant. Die ,Richtlinie zum
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2.6.6

2.6.7

2.7

2.8

Schutz von 1-11 OkV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin GmbH" sowie die ,Richtlinie zum
Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin der Vattenfall Europe
Netzservice GmbH" sind im Rahmen der Ausfiihrung genau zu beachten.

Gas

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen zur Gasversorgung.

Telekommunikationslinien

Es liegen keine Informationen zu vorhandenen Telekommunikationslinien vor.

Fernwarme

Der Geltungsbereich liegt im Versorgungsgebiet von Vattenfall Fernwarme (Quelle: StEP
Ver- und Entsorgung).

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sowie der direkten Umgebung befinden sich keine in die Denkmalliste
Berlin eingetragenen Bau- oder Gartendenkmaler.

Altlasten/Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen im Bodenbelastungskataster erfasst.
Unabhangig davon wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 10-60b liegen Ergebnisse zu Bodenuntersuchungen aus zwei
unabhéngigen Gutachten vor.

Im Gutachten 1 (Quelle siehe unten) wurden die Flachen des Ursprungsbebauungsplans
10-60 untersucht. Hierin wurde festgestellt, dass Auffillungen des Bodens in Starken
zwischen 1,50 m und 4,70 m vorliegen. Diese bestehen aus Bauschutt, der teilweise mit
Schlacke, Asche, Asphaltresten oder kleinen Miillstiicken durchsetzt ist. Des Weiteren
wurde an zwei Sondierungspunkten, die sich innerhalb des Bebauungsplans 10-60b
befinden, Olgeruch und Olschimmer festgestellt.

Die bei den Sondierungen entnommenen Bodenproben wurden zu insgesamt vier
Mischproben zusammengefasst und auf ihren Schadstoffgehalt untersucht. Im Ergebnis
wird eine Mischprobe dem LAGA-Richtlinienwert Z1 zugeordnet, zwei Mischproben weisen
den Wert Z2 auf. In allen drei Fallen ist der Parameter Cyanid ausschlaggebend. Eine
Mischprobe wird mit Berlcksichtigung des pH-Wertes als Z1.2 eingestuft, ohne
Berucksichtigung des pH-Wertes mit Z0 eingestuft. Lokal kdnnen noch héhere Belastungen
nicht ausgeschlossen werden, da durch die Herstellung von Mischproben
Verdiinnungseffekte eintreten kénnen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass sich auf dem Grundstiick eine Altablagerung im
Untergrund befindet und zumindest bereichsweise erhthte Schadstoffgehalte vorliegen. Da
die Bodenproben zum Grofdteil aus wassergesattigten Bodenschichten entnommen
wurden, kann eine Grundwassergefahrdung nicht ausgeschlossen werden. Auf Grund des
Ergebnisses wurden weiterflhrende Altlastenuntersuchungen in Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehorde als erforderlich erachtet.

In Gutachten 2 (Quelle siehe unten) wurden Aufflllungen festgestellt, die neben schluffigen
Sanden auch aus Ziegelbruch und Bauschutt bestehen. In Folge der
Bodenzusammensetzung kann das Grundwasser auf Grund der hydrogeologischen
Verhaltnisse auf bis zu 1,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) ansteigen.

Die sondierten Bodenproben wurden nach Analyse den Schadstoffklassen Z0 bis Z1.2
gemal LAGA-Richtlinie zugeordnet. Die ermittelten Schadstoffbelastungen werden als
nicht altlastenrelevant eingestuft. Fir das Schutzgut Grundwasser konnten Kkeine
Gefahrdungspotentiale festgestellt werden.

Es wird empfohlen, den anfallenden Bodenaushub separat auf geeigneten Flachen zu
lagern und gemaR LAGA-Richtlinie sowie weiterer behérdlicher Vorgaben je 500 m3 Abfall
Proben zu entnehmen und zu analysieren. Auflerdem sollten Erdarbeiten und
Bodenbewegungen durch ein Ingenieurbiro fachtechnisch begleitet werden, um die
Anforderungen des Arbeits-, Gesundheits- und Immissionsschutzes sicherzustellen.
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Es stehen fur die Bewertung der Bodenbeschaffenheit aul3er den genannten Gutachten
aus dem Jahr 2012 keine weiteren Untersuchungsergebnisse zur Verfigung. Nach der
Einschatzung des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes vom 29.10.2013 ergaben
sich aus den o. g. Gutachten keine erheblichen Bodenkontaminationen.

Vorliegende Gutachten:

1. Geotechnische und umwelttechnische Untersuchungen, Kosten far
Grindungsaufwendungen und Entsorgung von Bodenaushub, erstellt durch die IGH
Ingenieurgesellschaft Grundbau Institut am 24.09.2012.

2. Geotechnischer Bericht Zu tiefgriindungsspezifischen Baugrund- und
abfallwirtschaftlichen Altlastenuntersuchungen fir das Projekt: Neubau eines
Einkaufszentrums Markische Allee 292/310 in 12687 Berlin, erstellt durch AnalyTech
am 16.11.2012.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 legt die Grundsétze der Raumordnung fest
und bildet als Gibergeordneter Rahmen der gemeinsamen Landesplanung die Grundlage fiir
alle nachfolgenden Planungsebenen. Fir die Beurteilung der anvisierten Nutzungen sind
folgende Grundsatze relevant:

85 Abs. 1 LEPro: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch
festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden.

85 Abs. 2 LEPro: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auflienentwicklung haben.
Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungsentwicklungstatigkeit
Prioritat haben.

85 Abs.3 LEPro: Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende
Siedlungsstrukturen  angestrebt werden. In den raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen
sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

§ 5 Abs. 4 LEPro: Der innerstadtische Einzelhandel soll gestérkt und eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. GroR3flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den
Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Landesentwicklungsplan fur Berlin Brandenburg (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg LEP B-B vom 31. Marz 2009 (in Kraft
getreten am 15. Mai 2009) stellt in seiner Festlegungskarte 1 gemaR Ziel 4.5 (Z) Abs. 1
Nr. 2 das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar. Gemaf der textlichen Festlegung
4.5 (Z) Abs.1 Nr. 2 ist die Entwicklung von Siedlungsflachen im Gestaltungsraum Siedlung
mdoglich. Alle Regelungen beziehen sich ausschlielich auf Wohnsiedlungsflachen, d.h.
Flachen, auf denen auch Wohnen zulassig ist. Die Entwicklung zusétzlicher gewerblicher
Flachen wird durch diese Festlegung nicht beschrankt.

GemalR Grundsatz 4.1 (G) soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemein-
den soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die
siedlungsstrukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden.
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich
ausgewogen entwickelt werden. Dariiber hinaus formuliert der LEP B-B Zielvorgaben fir
die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelseinrichtungen. Demnach sind groR3flachige
Einzelhandelseinrichtungen nur in Zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot, textliche
Festlegung 4.7 Abs. 1) und sollen nur dort zugelassen werden, wo deren Nutzung nach Art,
Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigt (raumordnerisches
Beeintrachtigungsverbot, textliche Festlegung 4.7 Abs. 2). Uberdies miissen neue
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groi3flachige Einzelhandelseinrichtungen dem zentral6rtlichen Versorgungsbereich und der
zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot, textliche Festlegung 4.7 Abs. 3).
Jede Einzelhandelseinrichtung erfillt in Berlin das Konzentrations- und Kongruenzgebot.

Nach der Festlegungskarte 2 befindet sich gemafl Grundsatz 4.8 (G) Abs. 3 das Plangebiet
nicht in einem stadtischen Kernbereich.

Gemal Grundsatz 4.9 LEB B-B ist das Plangebiet keinem stadtischen Kernbereich zuge-
ordnet, somit sind grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment auch auf3erhalb stadtischer Kernbereiche zulassig, wenn die vorhabenbezo-
gene Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente 10 % der gesamten Verkaufsflache
nicht Uberschreitet.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) hat durch den Status Berlins als Stadtstaat gleichzeitig die
Funktion eines Landesplans. Nach der textlichen Darstellung Nr.1 des
Flachennutzungsplan sind die Festlegungen zu stadtischen Zentren, Autobahnen und
Ubergeordneten Hauptverkehrsstralen sowie zu Bahnflachen und Héfen als Ziele der
Raumordnung zu beachten.

Die Markische Allee sowie die Wuhletalstral3e werden als raumordnerisch Ubergeordnete
HauptverkehrsstralRen dargestellt. Der Flachennutzungsplan fuhrt weiter aus, dass diese
aufgefuhrten Verkehrsanlagen zu erhalten und auszubauen sind.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 28. Januar 2016 (ABI. S. 296) stellt fir den Gel-
tungsbereich eine Wohnbauflache W 2 (GFZ bis 1,5) dar. Die Markische Allee ist als tber-
geordnete Hauptverkehrsstral3e dargestellt.
~ S\ X

Bauflichen

I:l Wohnbauflache W2
I:l Gewerbliche Bauflache

4 Gemeinbedarfsflichen
D Gemeinbedarfsfldche mit
hohem Grunanteil
. G o Schule
~L O o

ubergeordnete Hauptverkehrsstralie

I:l Bahnflache
g 'ﬂ_ U-, §-, R-Bahn/Bahnhof
. unter-foberirdisch

Freiflichen, Wasserflichen

I:l Grunflache

@ Parkanlage
schadstoffbelastete Baden
I:l Wasserflachen

Abbildung Nr. 1: Flachennutzungsplan Berlin, Stand 05.01.2015, Fis-Broker, Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt mit Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 10-60b



Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin — Begriindung zum Bebauungsplan 10-60b

3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftspléane

Das Landschaftsprogramm Berlin stellt (Ubergeordnet die Belange von Natur und
Landschaft jeweils schutzgutbezogen dar. Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm
sind jeweils eigenstandige Planungen. Eine Integration der Inhalte des
Landschaftsprogramms in den behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplan wurde nur
bedingt vorgenommen. Es wurde jedoch ein Bezug zwischen den Planen hergestellt. Die
Entwicklungsziele bzw. MaRnahmen des Landschaftsprogramms basieren im Wesentlichen
auf der vorhandenen Nutzung. Dort, wo der Flachennutzungsplan neue Nutzungen
vorsieht, benennt das Landschaftsprogramm die auf die neuen Nutzungen bezogenen
Entwicklungsziele bzw. MaRnahmen. Eine ergénzende Fulinote im LaPro besagt dazu:
.Bei Nutzungsénderungen gemafl Flachennutzungsplan gelten die MalRnahmen fir die
neue Nutzung. Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen zur Sicherung
der Naturhaushaltsfunktion ist zu prifen.*

Das LaPro gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Programmplane, die Auskunft
Uber das Schwergewicht und die Dringlichkeit der langfristig zu erfullenden
landschaftsplanerischen sowie -pflegerischen Aufgaben geben. Folgende Anforderungen
an Nutzungen werden fiir das Plangebiet getroffen:

Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Der Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz stellt den Geltungsbereich als Grin- und
Freiflache auf einem ehemaligen Rieselfeld dar. Neben dem Erhalt und der Entwicklung
aus Grunden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit
beinhalten die Ziele bei ehemaligen Rieselfeldern auch die Uberwachung des
Schadstoffgehaltes in Pflanzen, Boden und Grundwasser sowie die Uberprifung méglicher
Nutzungen der Grundwasseranreicherung.

Des Weiteren befindet sich der Geltungsbereich im Vorranggebiet Klimaschutz. Ziele des
LaPro sind hier: Erhalt klimatisch wirksamer Freiraume, Sicherung und Verbesserung des
Luftaustausches sowie Vermeidung von Bodenversiegelung.

Teilplan Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan Biotop- und Artenschutz stellt das Plangebiet als stadtischen
Ubergangsbereich mit Mischnutzungen dar. Entwicklungsziele und MaRnahmen sind u.a.
der Erhalt der Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auf3erordentlich hohen biotischen
Vielfalt, Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und Kkulturgepragten
Landschaftselementen, Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung
und Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes, Verbesserung der Biotopqualitét in
Grof3siedlungen, Schaffung zusatzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie
Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelungen, Dach- und
Wandbegriinungen.

Teilplan Landschaftsbild

Der Programmplan Landschaftsbild stellt das Plangebiet als stadtischen Ubergangsbereich
mit Mischnutzungen sowie als pragende oder gliedernde Grin- und Freiflache dar.
Entwicklungsziele und Mafinahmen sind u.a. Erhalt und Entwicklung charakteristischer
Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und Griunstrukturen zur Verbesserung der
Stadtgliederung, Beriicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer
Siedlungs- und Freiraumzusammenhange, Quartiersbildung durch  Entwicklung
raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den Grof3siedlungen sowie Entwicklung
des Grinanteils in den Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen, Beseitigung von
Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ist das Planungsgebiet als
Grunflache/Parkanlage dargestellt. Ziel ist die Entwicklung und Neuanlage mit vielféltigen
Nutzungsmadoglichkeiten. Stérende und beeintrachtigende Nutzungen sind auszulagern und
die Aufenthaltsqualitdt zu verbessern. Das Gebiet des Bebauungsplans 10-60b wird im
Entwurf des Landschaftsprogramms/Artenschutzprogramms (im Teilplan Erholung und
Freiraumnutzung) zur Fortschreibung und Aktualisierung — Stand Auslegung 2014 — kor-
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respondierend zum FNP nicht mehr als Grunflache/Parkanlage dargestellt. Das Plangebiet
ist hiernach als Sonstige Freiflache mit dem Zweck zur Integration und Entwicklung erho-
lungswirksamer Freiraumstrukturen und Freiraumverbindungen sowie zur Verbesserung
der Nutzungsmdoglichkeiten bei Nutzungsénderung abgebildet. Die umliegenden Wohn-
guartiere werden entsprechend der aktuellen Versorgungsanalyse Grinflachen mit Daten-
stand 2012 nunmehr in Dringlichkeitsstufe IV dargestellt (Dringlichkeitsstufe | = héchste
Prioritat, IV = niedrigste Prioritat).

Gesamtstadtische Ausgleichkonzeption

Das Landschafts-/Artenschutzprogramm wurde im Jahr 2004 um die gesamtstadtische
Ausgleichskonzeption erganzt. Im Rahmen der Konzeption wurden Suchraume und
Flachen ermittelt, fur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungserfordernis
besteht. Die Prioritat dieser Flachen resultiert daraus, inwieweit sie in der Lage sind, das
Natur- und Freiraumsystem der Stadt zu stitzen bzw. zu ergéanzen. Bei der Bewaltigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffe in der verbindlichen Bauleitplanung sind fir die
MaRnahmen des Ausgleichs die prioritdren Raume und Flachen der Gesamtstadtischen
Ausgleichskonzeption des LaPro grundséatzlich vorrangig zu bericksichtigen.

Die Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption stellt die Grundelemente des Berliner
Freiraumsystems dar. Hierzu gehort neben dem ,griinen Achsenkreuz® auch der ,innere®
und ,aul3ere” Parkring.

Das Planungsgebiet ist nicht als tUberbezirkliche Ausgleichsflache dargestellt. Der nérdlich
des Geltungsbereichs jenseits der WuhletalstralRe gelegene Flusslauf der Neuen Wuhle ist
unter dem Namen ,Seelgraben” als Ubergeordnete Ausgleichsflache 3. Prioritat
vorgesehen.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

Fir den nérdlich der Wuhletalstral3e gelegenen Flusslauf der Neuen Wuhle wurden am
15.08.1995 die Landschaftsplanverfahren XXI-L-5, XXI-L-6, XXI-L-7 eingeleitet.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungsplan (StEP) Zentren 3

Der Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 3 wurde am 12. April 2011 beschlossen und
schreibt den Stadtentwicklungsplan StEP Zentren 2020 aus dem Jahr 2005 fort. Der StEP
Zentren 3 enthalt gesamtstadtische Ziele, Leitlinien und Steuerungsgrundsatze sowie ein
gesamtstadtisches Zentrenkonzept, mit dem die zu erwartende Entwicklung durch
Quialitatskriterien und Orientierungsgrof3en gesteuert werden soll. Gemeinsam mit anderen
gesamtstadtischen Konzepten bildet er den Handlungsrahmen fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur.

Mit Blick auf aktuelle Entwicklungstendenzen der Einzelhandelsentwicklung fuhrt der StEP
Zentren 3 aus:

Vorrangige stadtentwicklungsplanerische Ziele sind:

- die Erhaltung und Stéarkung der stadtischen Zentren,

- die Sicherung einer flachendeckenden und wohnungsnahen Grundversorgung im ge-
samten Stadtgebiet sowie

- die stadt- und zentrenvertragliche Integration groRflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen.

Wichtig fur Berlin und seine Zentrenstruktur ist:

- Nahversorgungssortimente wie Lebensmittelangebote wohnungsnah zu sichern und zu
entwickeln,

- Angebote wie Bekleidung, Bucher und Haushaltswaren als zentrenrelevante Sortimen-
te in den stadtischen Zentren zu halten und fir sie neue Perspektiven zu schaffen so-
wie
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- Fachmarkten, wie Mébelhdusern, Baumarkten und Gartencentern, die sich auf Grund
ihrer Flachenanspriiche vielfach nicht in die gewachsenen Zentren integrieren lassen,
Komplementéarstandorte anzubieten.

Der Geltungsbereich wird im Stadtentwicklungsplan Zentren 3 nicht dargestellt.

Das Grundstiick Markische Allee 310 kann — bezogen auf die geplante Ansiedlung eines
Mébelmarktes — als Komplementéarstandort angesehen werden. Im Rahmen der Priifung ist
darauf zu achten, dass eine auf die Zentrenstruktur und das jeweilige Umfeld bezogene
malfistabgerechte Entwicklung erfolgt. Dazu gehort auch ein Ausschluss zentrenrelevanter
Kernsortimente und eine Begrenzung der jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente auf
einen stadtebaulichen Umfang (maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 800 m? Verkaufsflache).

Fachmarktkonzept

Das Fachmarktkonzept Berlin vom November 2013 trifft grundsatzliche Aussagen zur
Fachmarktsituation in Berlin. Gleichzeitig dient es als konkretisierende gesamtstadtische
Planung zum Stadtentwicklungsplan Zentren 3 in Bezug auf den Einzelhandel mit Fach-
markten sowie deren Ansiedlung. Grundséatzlich sind Fachméarkte in den stadtischen Zen-
tren sowie den ausgewiesenen Fachmarktagglomerationen anzusiedeln. Standorte aul3er-
halb der Zentrenbereiche und Fachmarktagglomerationen mit einer Verkaufsflache Uber
8.000 m2 kdnnen als ubergeordnete Fachmarktstandorte entwickelt werden. Sie bedirfen
dann einer gesamtstadtischen Steuerung auf Grund zu erwartenden tbergeordneten Aus-
wirkungen. Daruber hinaus kénnen auf Bezirksebene weitere bezirkliche Fachmarktstan-
dorte ausgewiesen werden, wenn sichergestellt ist, dass diese Standorte insgesamt nicht
mehr als 8.000 m2 Verkaufsflache aufweisen, von denen nicht mehr als 800 m2 mit zentren-
relevanten Randsortimenten bestlickt werden durfen. Dabei missen folgende Standortkri-
terien vorliegen:

- Nahe und Bezug zu verdichtetem Wohngebiet,

- Lage auBerhalb von Gebieten, die im Entwicklungskonzept fur den produktionsgeprég-
ten Bereich ausgewiesen sind,

- Erreichbarkeit mit dem MIV sowie OPNV muss gegeben bzw. entwickelbar sein.
AuRerdem ist zu prifen, ob

- durch das Vorhaben Beeintrachtigungen zulasten und durch das unmittelbare Umfeld
entstehen sowie

- eine Ubereinstimmung mit anderen stadtentwicklungsplanerischen Belangen vorliegt.
Das Fachmarktkonzept Berlin trifft zum Standort Markische Allee keine Aussage.

Die stadtebauliche Entwicklungsfahigkeit fir den Standort Méarkische Allee als Fachmarkt-
standort wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gutachterlich gepruft (bulwien-
gesa 2014). Hiernach wird der Standort Markische Allee als zu entwickelnder Standort fr
groi3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment bewertet. Die ge-
nannten Prifkriterien zu den Standortanforderungen werden im Einzelnen als erflillt ange-
sehen.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Verkehr

Im Stadtentwicklungsplan Verkehr StEP Verkehr vom Méarz 2011 werden die
verschiedenen Verkehrsarten hinsichtlich ihrer Bestandssituation und Haupttrassen verortet
und ihr zuklnftiger Ausbau dargestellt.

Fur den Bereich des offentlichen Nahverkehrsnetzes sind die bereits genannten
Schienenverkehrstrager S-Bahn und  Strallenbahn  dargestellt. Es ist eine
Stral3enbahnnetzerweiterung durch eine Verbindung von der gegenwartigen Endstelle
Falkenberg nach Ahrensfelde Uber die WuhletalstraBe geplant und wird flachenseitig
vorgehalten.

Im Bereich der Parkraumbewirtschaftung ist der Geltungsbereich nicht dargestelit.

Im Teilplan Ubergeordnetes StraRennetz wird die direkt an den Geltungsbereich
angrenzende Markische Allee im Bestand als Ubergeordnete Stral3enverbindung der Stufe
Il dargestellt. Auch die nérdlich des Geltungsbereiches verlaufende und die Markische
Allee kreuzende Wuhletalstral3e ist in diese Kategorie eingestuft. Im Planungshorizont fur
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2025 soll die Markische Allee als groRrdumige Stralenverbindung der Stufe | eingestuft
werden. Die WouhletalstraBe verbleibt in ihrer Einstufung als Ubergeordnete
StraRenverbindung der Stufe II.

Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima

Das Land Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima beschlossen. Ziel
des Stadtentwicklungsplans ist es, die Stadt auf den Klimawandel vorzubereiten. Der
Klimawandel trifft die Stadte auf besondere Weise, er wirkt sich auf das Bioklima und damit
auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Menschen aus. Der Stadtentwicklungsplan
Klima widmet sich den raumlichen und stadtplanerischen Aspekten des Klimas in Berlin.
Ziel des STEP Klima ist es:

- gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Hitzebelastungen im bebauten und unbe-
bauten Bereich zu verhindern,

- Schaden durch klimawandelbedingte Extremereignisse zu minimieren,

- das okologische System der Gewésser auch bei veréanderten Niederschlagscharakte-
ristiken zu stabilisieren,

- ein haufiges Uberlaufen der Mischwasserkanalisationen zu verhindern,

- Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in Natur- und Freirdumen zu sichern,
- gute Erreichbarkeit mit OPNV zu sichern,

- Infrastrukturen der Ver- und Entsorgung funktionstiichtig zu halten.

Das Planungsgebiet ist den Bereichen zugeordnet, die bereits im Bestand bioklimatisch
belastet sind, da sie deutliche Uberwarmungserscheinungen zeigen. Fiur das
Planungsgebiet ist sogar von einem Zuwachs der bioklimatischen Belastung bis zum Jahr
2050 auszugehen. Das Planungsgebiet selbst zahlt zu den Bereichen mit vorwiegend
Wohnnutzung. Es besteht aktuell prioritarer Handlungsbedarf. Der aktuelle Zustand des
Plangebietes ist als potentiell gegentiber Niederschlagsrickgang im Sommer empfindliche
Griun- und Freiflache gekennzeichnet. Es besteht aktuell prioritdrer Handlungsbedarf. Der
StEP Klima stellt das Planungsgebiet auBerdem als Grinfliche mit einer niedrigen
Relevanz als natirlicher Kohlenstoffspeicher dar.

In der direkten Umgebung des Plangebietes sollen Potentiale zur Entsiegelung unbebauter
Flachen ausgeschopft werden. Versiegelte Flachen tragen dazu bei, dass
Niederschlagswasser nicht mehr versickern kann und die Grundwasserbelastung und
Stoffkonzentration in den angrenzenden Flachen steigt, da bei punktueller Versickerung
des Niederschlages weniger Nahr- und Schadstoffe im Boden gefiltert werden kdnnen.
Dariliber hinaus verhindern versiegelte Flachen die Verdunstung aus Boden und Vegetation
und die mit ihr verbundene bioklimatische Abkihlung. Die Flache ist an die
Trennkanalisation (Schmutz- und Regenwasserkanalisation) angeschlossen. Die
unmittelbare Umgebung des Planungsgebietes wird dem Handlungsraum Trennsystem
zugeordnet. Versickerungspotentiale sind in diesem Bereich vorrangig auszuschopfen.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Larmminderungsplan/Larmaktionsplan

Es sind keine Malinahmen nach dem geltenden Larmaktionsplan vorgesehen.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan 2011 — 2017 sieht fir die Stadtplanung u.a. folgende MaRhahmen zur
Verbesserung des Luftaustausches und der Schadstoffbelastung vor:

- Erhalt und Ausweitung der Ausbreitungsbedingungen fur den Luftaustausch,

- Vermeidung der Schaffung zuséatzlicher Belastungsschwerpunkte,

- Einhaltung der Grenzwerte bei der Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen,
- Schaffung von Griinziigen und stral3enbegleitenden Grinflachen sowie

- Beachtung der Mal3gaben der Stadtentwicklungspléane (insb. Klima und Zentren).
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3.7

3.8
3.8.1

3.8.2

3.8.3

3.9

Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Es liegt fur das betroffene Gebiet keine allgemeine Bereichsentwicklungsplanung vor.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Planungen

Rahmenplanung Stadtteil Il in Marzahn

In der Rahmenplanung fiir den Stadtteil 1l in Marzahn vom Méarz 2001 wurde das Areal des
Bebauungsplanentwurfs als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt. Damit sind hier
nur gewerbliche Nutzungen zuldssig, die analog zu einem Mischgebiet das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Die Darstellung in der Rahmenplanung als eingeschranktes Gewerbegebiet erfolgt
einerseits, da ein aus dem Flachennutzungsplan entwickelter Wohnstandort starken
Immissionen durch die Bundesstralle ausgesetzt wére. Andererseits soll durch die Planung
Festsetzung einer eingeschrankten gewerblichen Nutzung das direkt an das Plangebiet
angrenzende Wohngebiet vor stdrenden Immissionen geschiitzt werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept/INSEK 2011/12

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept INSEK 2011/12 fur das Aktionsraum-Plus-Gebiet
Nord-Marzahn/Nord-Hellersdorf formuliert fur den Untersuchungsraum das Leitbild: ,Ent-
wicklung zu einem griinen Lebensort und lebendigen Gemeinwesen sowie zu einem inno-
vativen und solidarischen Metropolenraum durch nachhaltige Nutzung der Potenziale*.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-60b wird im INSEK als sonstige Freiflache
dargestellt. Langfristig wird es den Bereichen mit besonderen Freiraumbeziigen zugeord-
net. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-60b ist kein Handlungsschwerpunkt des
INSEK.

Zentrenkonzept Marzahn-Hellersdorf

Das im Januar 2014 vom Bezirk verabschiedete Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(EHZK) — dieses enthalt Aussagen zu den Zielen der Zentrenentwicklung, zur Festlegung
und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie zu den Fachmarktstandorten —
weist den Geltungsbereich in Karte 8 (S. 63) als bezirklichen Fachmarktstandort aus. Die
textliche Erlauterung erfolgt in Kapitel 5.2.3, S. 184. Danach ist der Standort Markische
Allee/WuhletalstraBe als zu entwickelnder Standort fir grof3flachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment dargestellt. Das Einzelhandelskonzept enthalt nur
Steckbriefe zu zentralen Versorgungsbereichen und Fachmarktagglomerationen. Fir
Fachmarktstandorte sind keine Steckbriefe, so auch nicht fir den Standort Markische
Allee/Wuhletalstral3e, enthalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-60b liegt auerhalb der umgebenden
Versorgungsbereiche. Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das
Ortsteilzentrum Mehrower Allee in einer Entfernung von 400 m sowie das
Nahversorgungszentrum Tal-Center in einer Entfernung von ca. 800 m. Etwa 1,1 km
entfernt befindet sich das Ortsteilzentrum Havemannstral3e und ca. 2,1 km entfernt das
Besondere Stadtteilzentrum Marzahner Promenade.

Da sich der Geltungsbereich auRerhalb eines ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichs befindet, kommt der Standort in erster Linie fir nicht-zentrenrelevante
Nutzungen in Frage. Weitere Prazisierungen zur Fachmarktansiedlung, die Uber die Maf3-
gaben des Fachmarkkonzeptes Berlin hinausgehen werden nicht getroffen.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléane

Nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-60b grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans 10-60a an. Beide Bebauungsplane sind aus dem am 02. Méarz 2010
aufgestellten Ursprungsbebauungsplan 10-60 hervorgegangen. Ziel des Bebauungsplans
10-60a ist die Entwicklung eines eingeschrankten Gewerbegebietes.

Westlich der Bahnstrecke befinden sich die Geltungsbereiche der in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane XXI-3 ,Ostlich Wolfener StraRe“(aufgestellt 1992) und XXI-4
~Westlich Wolfener Stra3e" (aufgestellt 1992). Der Bebauungsplan XXI-3 wurde im Jahr
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2013 erneut offentlich ausgelegt. Fur den Bebauungsplan XXI-4 wurde im Jahr 2012 die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Fur beide Bebauungsplane ist die Festsetzung von Gewerbegebieten vorgesehen.

4, Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Grundlage der planerischen Uberlegungen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bilden die in
Verwirklichung des Wohnungsbauprogramms der DDR geschaffenen baulichen Strukturen.
Sudlich und 6&stlich an den Geltungsbereich angrenzend wurden Wohngebdude in
Blockstrukturen errichtet. Das Areal des Ursprungsbebauungsplans 10-60 wurde nicht mit
Wohnbebauung Uberplant, sondern war als Sportanlage vorgesehen. Eine Umsetzung
dieser Planung ist jedoch nicht erfolgt, so dass das Areal unbebaut blieb.

Seit einer Zwischennutzung des Grundstiicks Méarkische Allee 310 durch einen provisorisch
errichteten, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb in den frihen 90er Jahren ist das Areal
baulich ungenutzt. Seit der erfolgten VerauRerung durch das Land Berlin unterliegt das
Grundstick Markische Allee 310 auf Grund der ginstigen Lage einem starken
Investitionsdruck.

In Vorbereitung zur Aufstellung eines Bebauungsplans wurden unterschiedliche
Nutzungsvarianten erarbeitet, die sowohl eine bauliche Nutzung wie Wohnen, gewerbliche
Nutzung oder die Nutzung durch Sportanlagen, als auch das Freihalten des Areals fir
temporare Nutzungen wie Festwiese oder Markplatz beinhalteten.

Im Ergebnis der Nutzungsstudien wurde die Entwicklung von vertraglichen gewerblichen
Bauflachen (eingeschranktes Gewerbegebiet) und Wohnbauflachen favorisiert, die als
Festsetzungen in den ersten Entwurf zum Bebauungsplan 10-60 eingingen. Gleichwohl
sollte ein zentrenvertraglicher Fachmarktstandort nicht ausgeschlossen werden. Nach
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Planungsziele fiir den
sudlichen Teil des Areals unter Berlcksichtigung der privaten Belange geéandert, da es
konkrete Planungsabsichten des Eigentimers flr einen Mobelmarkt gab.
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1.1

Umweltbericht nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a BauGB

Einleitung

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Dazu werden die aktuell vorliegenden Untersuchungen und Gutachten
aufgefuihrt und ausgewertet. Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt
geman dem Verfahren zur Ermittlung von Kosten&quivalenten.

Untersuchungsraum

Die Festlegung der Untersuchungsraume fur die einzelnen Schutzguter richtet sich nach
den moglichen Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fur die Abgrenzung sind die
Reichweiten der Wirkfaktoren der Planung sowie die an das Planungsgebiet angrenzenden
Nutzungen und die &rtlichen Gegebenheiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 2,4 ha.

Bezuglich des Schutzgutes Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung werden bei der Unter-
suchung das Plangebiet selbst sowie die dstlich und sudlich angrenzende Wohnbebauung
betrachtet, um Larmbelastigungen der Anwohner durch das Vorhaben (Liefer- und
Kundenverkehr, StraRenverkehr) beurteilen zu kénnen.

Der Betrachtungsraum beim Schutzgut Orts- und Landschaftshild ist dasjenige Gebiet, in
dem die entstehende Bebauung voraussichtlich deutlich sichtbar sein wird. So kénnen die
visuellen Auswirkungen des Vorhabens geprift werden.

Beim Schutzgut Klima wird der Betrachtungsraum auf Grund der komplexen, deutlich Gber
das Mikroklima hinaus reichenden thermoklimatischen Zusammenhénge auf das erweiterte
Umfeld ausgedehnt. Die lufthygienischen Betrachtungen wiederum beziehen sich
hauptsachlich auf das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden
Siedlungsquartiere.

Bei allen weiteren Schutzgltern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser sowie Kultur- und
Sachgiter) bildet das Plangebiet die raumliche Begrenzung des Untersuchungsgebietes.
Bei diesen Schutzgitern werden durch die Wirkfaktoren und die ortlichen Gegebenheiten
keine Uber das Planungsgebiet hinausgehenden Auswirkungen entstehen.

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, auf dem Grundstiick Markische Allee 310 unter
Berlcksichtigung der privaten Belange die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Madbelfachmarkts zu schaffen und die stadtebaulich unbefriedigende
Situation auf den brach liegenden Flachen zu beheben sowie die Flachen einer neuen
Nutzung zuzufuhren.

Konkretisierende Festsetzungen zur Nutzung sollen die vertragliche Entwicklung sichern.

Als Nutzungsart ist ein Sondergebiet insbesondere hinsichtlich der zentrenrelevanten
Sortimente mit der Zweckbestimmung ,Mobelfachmarkt* vorgesehen. Die zulassige
Verkaufsflache soll auf 8.000 m2 begrenzt werden.

Die Uberbaubaren Flachen sollen mittels Baugrenzen gesichert werden. Die Uberbaubaren
Flachen sollen der zulassigen Grundflache entsprechen. Das Mal3 der Nutzung soll durch
die Geschossflache und die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt werden. Die zulédssige
Oberkante kann in bestimmtem MaR durch technische Aufbauten Uberschritten werden.

Auf Grund des nutzungsbedingten hohen Bedarfs an Stellplatzen und einer aufwendigen
ErschlieBung ist eine Grundflachenzahl gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 erforderlich.
Grinfestsetzungen wie Baumpflanzungen dienen der gestalterischen und o6kologischen
Einbindung in das Gebiet sowie dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe.

Die Straenverkehrsflachen der Markischen Allee und der Trusetaler StraRe sollen
bestandsorientiert festgesetzt werden.

Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.
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Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie
diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach Baugesetzbuchl ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligatorischer Bestandteil
des Regelverfahrens fir Bauleitplane. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im
Umweltbericht darzulegen und den Behorden sowie der Offentlichkeit zur AuRerung
vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltprufung wird u. a. durch 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach
z. B. folgende Kriterien zu prufen sind:

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefi-
ge zwischen ihnen sowie auf die Landschaft,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevélkerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen.

Geméal § la (2) BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu
begrenzen*.

Die Ausfuhrungen des vorliegenden Umweltberichtes orientieren sich an den zu prufenden
Kriterien gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Fir die Ausweisung von Bauflachen sowie fur die
ErschlieBung des Baugebietes werden bereits im Bestand beeintrachtigte Flachen im
Rahmen der Innenentwicklung genutzt. Der Geltungsbereich stellt einen Teilbereich des
ehemaligen Rieselfeldgutes Falkenberg dar. Die im Plangebiet vorkommenden Bdden sind
anthropogen Uberformt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)/Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin)

Die §§14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz® enthalten die Vorschriften zur
Eingriffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. 8§ 18 BNatSchG regelt das
Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Im Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG BIn)® werden die Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) erganzt:

Grinflachen und Grinbestande sind im bebauten Bereich ausreichend anzulegen und
zweckmaRig den Wohn- und Gewerbebereichen zuzuordnen.

Flachen sind sparsam zu nutzen. Die erneute Inanspruchnahme genutzter Flachen hat
Vorrang vor Inanspruchnahme neuer Flachen. Eine Beeintrachtigung der Schutzwirkung
des Bodens gegen Verunreinigung des Grundwassers ist zu vermeiden.

Bei der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass ein den Mdglichkeiten des Standorts
gemé&Rer und fur den Naturschutz und die Landschaftspflege notwendiger Flachenanteil
Grunflachen und Gehoélzbestédnden vorbehalten bleibt.

Gemal § 30 BNatSchG sind Biotope mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt

gesetzlich geschitzt. Alle Handlungen, die zu einer Zerstdérung oder sonstigen erheblichen
Beeintrachtigungen fihren kénnen, sind verboten. Diese Verbote gelten auch fur weitere

1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

2 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 ( BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August
2015 (BGBI. | S. 1474)

3 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz —
NatSchG BIn) vom 29. Mai 2013
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von den Landern gesetzlich geschiitzte Biotope. Der Schutz dieser Biotope wird in Berlin in
§ 28 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (NatSchG BIn)
geregelt.

Gemal § 44 gilt Schutz fur die besonders und streng geschitzten Arten (8 7 Abs. 2 Nr. 13,
14 BNatSchG) aus nationalen und europdischen Verordnungen und Richtlinien, der
Européischen Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie der
Européischen Vogelschutz-Richtlinie.

Die Festsetzungen beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des
Berliner Naturschutzgesetzes in angemessenem Rahmen insbesondere durch die erneute
Nutzung von Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes. Die Beeintrachtigung der
Schutzwirkung des Bodens gegen Verunreinigung des Grundwassers wird vermieden. Fir
die Ausweisung des Baugebietes erfolgt die Inanspruchnahme anthropogen Uberformter
Flachen. Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach dem Verfahren
zur Ermittlung von Kostenaquivalenten.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
bestimmt die Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO)*, dass die gemaR §2
BaumSchVO geschiitzten Baume erhalten und gepflegt werden mussen. Sie dirfen nicht
ohne Genehmigung beseitigt oder in ihrem Weiterbestand beeintrachtigt werden. Geman
§ 3 Abs.3 BaumSchVO ist bei der Planung und Durchfiihrung von Vorhaben und
MaRnahmen vom Vorhabentrager sicherzustellen, dass vermeidbare Beeintrachtigungen
der geschitzten Baume unterbleiben. Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm
(gemessen in 1,30 m Hoéhe Uber dem Erdboden) sowie mehrstammige Baume, wenn
mindestens einer der Stamme einen Mindestumfang von 50 cm aufweist, sind gemaf der
Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt.

Die Belange des Geholzschutzes werden in angemessenem Rahmen bericksichtigt. Fur
B&ume, die nach Baumschutzverordnung unter Schutz stehen und die bei Realisierung von
Bauvorhaben geféllt werden mussen, ist ein Antrag auf Genehmigung gemafR §5 in
Verbindung mit § 6 der Baumschutzverordnung an das zustandige Bezirksamt zu stellen.
Die Kompensation fir den Verlust der geschitzten Baume erfolgt im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung. Dauerhafte negative Auswirkungen sind auf Grund vollstandiger
Kompensation nicht zu erwarten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)/Berliner Wassergesetz (BWB)/Rundschreiben der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Il C 32 vom 10.2.2010

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)® werden auf Bundesebene
einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewaésser, der
Kistengewasser und des Grundwassers geschaffen. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von Gewassern.

In 8§46 Abs.2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem
Niederschlagswassers erlaubt.

Im Berliner Wassergesetz (BWG)6 werden die Regelungen des

Bundeswasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Ziel ist es,

- Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem
Wohl der Allgemeinheit dienen und

- vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von
ihnen abhé&ngenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete zu unterlassen.

4 Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt geéndert durch die vierte Verordnung zur Anderung
der Baumschutzverordnung vom 05.10.2007 (GVBI. S.558)

5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geédndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95)

6 Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17. Juni 2005, GVBI. S. 357, zuletzt gedndert
am 20. Mai 2011, GVBI. S. 209
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Das Rundschreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Il C 32 vom 10.2.2010 fasst
die gesetzlichen Regelungen zusammen und gibt Hinweise zur konkreten Umsetzung der
Niederschlagswasserversickerung.

Auf Grund der im Plangebiet vorhandenen Bodenverhéltnisse (lberwiegend schwach
durchlassige Boden) kann davon ausgegangen werden, dass die Voraussetzungen fir eine
Niederschlagswasserversickerung nur mit Hilfe geeigneter MalRnahmen (z.B: Zwischen-
speicher) geschaffen werden kénnen. Durch die Festsetzungen zu Art und Mald der
baulichen Nutzung sowie durch die Regelungen zur extensiven Dachbegriinung werden die
Voraussetzungen  fur die  Umsetzung der gesetzlichen  Vorschriften  zur
Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung geschaffen. Beeintrachtigungen von
Okosystemen werden vermieden und damit  die Umweltschutzbelange
(Grundwasserneubildung) angemessen berticksichtigt.

Das nérdlich des Geltungsbereiches vorhandene Gewasser ist von der Planung nicht be-
troffen.

Die im genannten Rundschreiben der Senatsverwaltung gegebenen Hinweise werden im
Bebauungsplan durch die getroffenen Festsetzungen angemessen bertcksichtigt.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm’ stellt die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden
MaRnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt/Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und
Artenschutz sowie Erholung/Freiraumnutzung dar. Fur den Geltungsbereich und sein
Umfeld werden folgende Entwicklungsziele und MaRhahmen dargestellt:

Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Untersuchungsgebiet vollstédndig dem
stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung zugeordnet. Uberlagernd wird im Norden
des  Geltungsbereiches, im sogenannten ,Verkehrsohr®, ein  Artenreservoir/
Verbindungsbiotop fir Arten der Grinanlagenbiotope (Park- und Grinanlagen, Friedhofe,
Kleingéarten) dargestellt.

Im Rahmen der Kartendarstellungen werden folgende Ziele und Mal3nahmen abgebildet:
- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprégten, auf3erordentlich hohen
biotischen Vielfalt,

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- wund kulturgepragten
Landschaftselementen (z. B. Pfuhle, Graben) in Grinanlagen, Kleingarten und
Industriegebieten,

- Schaffung zuséatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna sowie Kompensation von
Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegrinung,

- Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen,

- Entwicklung eines gebietstypischen Baumbestandes (besonders grof3kronige
Parkbdume in Siedlungen und Obstbaume in Kleingéarten),

- Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen,

- Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung o6rtlicher Biotopverbindungen bei
Siedlungserweiterung und Nachverdichtung.

Innerhalb des nordlich gelegenen Griinzugs entlang der ,Neuen Wuhle* wird ein
bedeutsames Nebenvorkommen von Arten ruderaler Standorte abgebildet.

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet. Durch geeignete KompensationsmafRnahmen (Dachbegriinung, Einzelbaum-
pflanzungen, Strauchpflanzungen und Griinflachen) kénnen die verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert werden.

7 Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm vom 29. Juli 1994 (ABl. 1994 S.
2331), zuletzt geandert am 21. September 2004 (ABI. 2004 S. 3968)
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Erholung und Freiraumnutzung

Im Programmplan Erholung und Freiraumnutzung wird der Untersuchungsraum als
Grinflache/Parkanlage abgebildet.

Fur die Flachendarstellung Grinflache/Parkanlage werden als Zielsetzungen die
Entwicklung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmadglichkeiten, Auslagerung stérender
und beeintrdchtigender Nutzungen und die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
abgebildet.

Im Entwurf zur Fortschreibung des Landschaftsprogramms (geplante Auslegung 2014) wird
das Plangebiet korrespondierend zum FNP als Wohnquartier der Dringlichkeitsstufe IV
dargestellt.?

Das Plangebiet ist aktuell umzaunt und als Brachflache zu charakterisieren. Die Flache
wird derzeit nur illegal als Hundeauslaufflache genutzt. Durch die Realisierung der Planung
erfolgt zwar eine Offnung des Geltungsbereiches. Das Plangebiet wird zukinftig nicht um-
zaunt, aber auch keine Erholungsfunktionen bieten.

Landschaftsbild

Im Programmplan Landschaftshild wird das Untersuchungsgebiet vollstandig dem
stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung zugeordnet. Uberlagernd wird das Gebiet
als pragende oder gliedernde Grin- und Freiflache dargestellit.

Fir den stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung werden folgende Ziele und
MaRnahmen aufgelistet.

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

- Berlcksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und
Freiraumzusammenhange (Volksparks, Gartenplatze, Siedlungsbereiche der 20er und
30er Jahre),

- Quartiershildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in
den GroR3siedlungen,

- Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Freiraumringes als Element der Stadtstruktur
und Ergadnzung durch neue Parkanlagen,

- Entwicklung des Griunanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach-
und Wandbegriinung, Sichtschutzpflanzung im Randbereich zu sensiblen Nutzungen),

- Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen,

- Erhalt und Entwicklung pragender Landschaftselemente, Anlage ortsbildpragender
Freiflachen, begriinter StraRenrdume und Stadtplétze bei Siedlungserweiterungen.

Im Geltungsbereich sind keine pragenden Landschafts- und Grinstrukturen vorzufinden.
Vorrangiges Ziel der Planung ist es, die stadtebaulich unbefriedigende Situation auf den
brach liegenden Flachen an der Markischen Allee zu beheben und die Flachen einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Durch die Umsetzung der Planung erfahrt das Plangebiet einen
neuen Landschaftsbildcharakter. Der Baukodrper kann durch die Festsetzungen zu
Stellplatz- und Dachbegrinung sowie durch die Anlage von Einzelbaum- und
Strauchpflanzungen in die Gesamtanlage integriert werden. Es erfolgt eine Aufwertung und
optische Gliederung des Plangebietes.

Naturhaushalt und Umweltschutz

Das Untersuchungsgebiet wird als Grin- und Freiflache mit einer Uberlagernden Schraffur
(ehemaliges Rieselfeld) dargestellt. Als prioritdre Zielsetzungen des Programmplanes
werden Uberwachung des Schadstoffgehaltes in Pflanzen, Boden und Grundwasser sowie
die Uberpriifung moéglicher Nutzung der Grundwasseranreicherung aufgefiihrt.

Grof3raumig wird der Untersuchungsraum dem ndrdlich verlaufenden Vorranggebiet
Klimaschutz zugeordnet. Folgende Zielsetzungen werden fir Vorranggebiet Klimaschutz
aufgefihrt:

8 Hinweis im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange — Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt | E (17.02.2014)
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- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,
- Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches,
- Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Rahmen von Fachgutachten wird der Zustand der Bodenverhéltnisse des Plangebietes
dokumentiert. Die anstehenden Béden sind zur Versickerung des Niederschlagswassers
nur sehr eingeschrankt geeignet. Eingriffsrelevante Bodenversiegelungen kénnen innerhalb
des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Bereich Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG)® ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Dazu sind unter anderem schadliche Bodenveranderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu
treffen. Beeintréchtigungen seiner natirlichen Funktionen sind so weit wie mdglich zu
vermeiden.

Nach § la (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Die zukiinftige Bebauung erfolgt hier auf bereits stark anthropogen Uberformten
Bodenflachen. Beeintrachtigungen der nattirlichen Funktionen des Bodens kénnen weitest-
gehend ausgeschlossen werden und durch die getroffenen Festsetzungen zukinftig wei-
tergehende vermieden und der sparsame und schonende Umgang mit dem Boden
sichergestellt werden.

TA Larm

Die Technische Anleitung — TA Larm'® — dient dem Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche. Sie gilt fir Anlagen, die als
genehmigungsbediirftige oder nicht genehmigungsbedurftige Anlagen den Anforderungen
des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Es
werden Ausnahmen fir z. B. Baustellen u. a. getroffen.

Zur Gewahrleistung der Genehmigungsfahigkeit des Fachmarktes wurde ein
Larmgutachten™ erstellt. Es wurden die zu erwartenden Larmemissionen innerhalb des
Plangebietes ermittelt und die Immissionen an der angrenzenden Bebauung berechnet.
Danach ist kein Larmschutz erforderlich.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zunéchst die einzelnen Schutzgiter getrennt
voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die
Untersuchung eingearbeitet.

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Das Plangebiet ist einer grof3en Brachflache zuzuordnen, die derzeit umzaunt und nicht
offentlich zugéanglich ist. Einige Anwohnerinnen und Anwohner nutzen die grol3e
Brachflache als Hundeauslaufflache. Trampelpfade belegen diese Nutzung.

Sidlich und éstlich grenzen bis zu 11-geschossige Wohnbaukomplexe an das Plangebiet.

9 Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 30 des
Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

10 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm), 1998

11 Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Larmgutachten - Mobelfachmarkt an der Méarkischen Allee 310
in Berlin Marzahn
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Gemal den aktuellen Darstellungen des FNP stellt die Markische Allee eine Ubergeordnete
Hauptverkehrsstrale dar.

Die verkehrliche Situation an der Markischen Allee, die den Geltungsbereich im Westen
begrenzt, wird im Rahmen des vorliegenden Verkehrsgutachtens12 beschrieben. Danach
ergibt sich fur die Ubergeordnete Markische Allee insgesamt ein DTVW™ von rund 22.900
Kfz-Fahrten/24 h. Dabei tritt auf der unmittelbar anliegenden Fahrbahn Richtung
Ahrensfelde ein DTVW von rund 10.000 Kfz-Fahrten/24 h und ein Lkw-Anteil von rund 8 %
auf. In Gegenrichtung besteht ein DTVW von rund 12.900 Kfz-Fahrten/24 h und ein Lkw-
Anteil von rund 6%. In der Prognoserechnung 2025 der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Umwelt wird von einem deutlichen Anstieg des
Verkehrsraufkommens fir die Markische Allee ausgegangen (DTVW von 32.000 Kfz-
Fahrten/24h).

Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens™ wurde eine Berechnung des Verkehrslarms
(StralRe und Schiene) im Vergleich Bestand (2013) und Planungsfall (nach Eréffnung im
Jahr 2015) durchgefuhrt. Demnach ergibt sich bereits im Bestand eine hohe absolute
Immissionsbelastung. Auf Grundlage der 16. BImSchV ist ab dem 01.01.2015 die neue
Berechnungsvorschrift fir Schienenverkehrslarm “Schall 03" (2012) in Kraft getreten. Auf
Grundlage der neuen Rechtslage wurden die schalltechnischen Auswirkungen erneut
berechnet. Diese ist in der Wolfener Strafl3e westlich der Bahntrasse am Immissionsort 36J
im Bestand am héchsten. Hier werden im 3. OG mit 68,7 dB(A) tags und 64,2 dB(A) nachts
die hochsten Pegel erreicht. In den darunter liegenden Geschossen sinkt der
Immissionspegel jeweils etwas ab. Die Nutzung in der Wolfener Strale ist als GE
(Gewerbegebiet) einzustufen.

Fur die Wohnnutzungen am Immissionsort Markische Allee 286 6stlich des Larmbandes
der Markischen Allee liegen die Bestandspegel geringfigig niedriger. Diese erreichen im
10. OG 65,8 dB(A) tags und 60,5 dB(A) nachts. Fir das Erdgeschoss wurden deutlich
geringere Larmpegel von 62,6 dB(A) tags und 57,3 dB(A) ermittelt.

Gemal Aktionsplan der Larmminderungsplanung Berlin®® gehéren sowohl die Markische
Allee als auch die Wuhletalstralle zum Untersuchungsnetz. Im Bereich des
Untersuchungsraumes wird auf der Markischen Allee das Vorrangnetz Tempo 50
dargestellit.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die westlichen Bereiche des Plangebietes
hohe bzw. sehr hohe Larmbelastungen aufweisen.

Gesundheitsheeintrachtigende Faktoren gibt es im Plangebiet nur im unmittelbaren Rand-
bereich zur Mérkischen Allee auf Grund der beschriebenen Larmbelastung durch den Ver-
kehr.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Firr das Plangebiet wurde im August 2013 eine Biotopkartierung erstelit.'®

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehéren die Verkehrsflachen, die im Westen,
Siden und Osten an das Baugrundstiick grenzen.

Die Hauptflache des Untersuchungsraumes  wurde den anthropogenen
Rohbodenstandorten und Ruderalfluren zugeordnet. Auf den Brachflachen haben sich
Dominanzbestdande von Landreitgras (Calamagrostis epigejos) entwickelt. Neben dem
Landreitgras treten auch die Arten Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Rainfarn
(Tanacetum vulgare), Gewdhnlicher Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Gemeiner
Beiful? (Artemisia vulgaris) regelmaRig auf. Vereinzelt finden sich die Arten Kleinblitige
Konigskerze (Verbascum thapsus), Spitzwegerich (Plantago lanceolata) und Wiesen-
Sauerampfer (Rumex acetosa). Ein kleinteiliger Bestand an Schilf-Landréhricht deutet auf

12 Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Verkehrsgutachten fir einen Mdbelfachmarkt an der Markischen
Allee 310

13 DTVW — durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an Werktagen

14 Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Larmgutachten - Mobelfachmarkt an der Méarkischen Allee 310

in Berlin Marzahn

15 Larmminderungsplanung fiir Berlin, Aktionsplan 2008, Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt
und Verbraucherschutz, November 2008
16 vgl. im Anhang: Plan Nr. 1 Biotoptypen
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eine temporare Staundsse bzw. lokale Verdichtungen des Untergrundes in diesem Bereich
hin. Im sidlichen und 6stlichen Randbereich der Brachflache ist eine beginnende
Verbuschung vor allem mit Eschen-Ahorn (Acer negundo) festzustellen. Aufkommende
Sukzessionsgehélze sind neben dem Eschen-Ahorn die Arten Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und
Feld-Ahorn (Acer campestre). Am sidlichen Rand der Brachflaiche stehen vereinzelte
Obstgehodlze (Malus domestica) sowie einige Walnussbdume. Innerhalb des
Geltungsbereiches befindet sich nach Berliner Baumschutzverordnung geschitzter
Baumbestand.

Tab. 1: Liste der im Geltungsbereich festgestellten Biotoptypen

Biotop- Biotoptypen Schutzstatus gemall § 28 NatSchG
code BIn nicht geschitzt (-) / geschutzt (8)
03210 ruderale Landreitgrasfluren
03341 Schilf-Landrohricht auf Sekundérstandorten
05162 artenarmer Zier- / Parkrasen
071022 Laubgebiische frischer Standorte,
Uberwiegend nicht heimische Arten
07152 sonstiger Einzelbaum
10272 Anpflanzung Strauchpflanzung
10277 Hochbeet
12250 Hochhé&user
12310 Gewerbeflachen
12612 StralRen mit Asphalt oder Beton
12651 unbefestigter Weg
12654 versiegelter Weg

Im Rahmen einer Stellungnahme vom 20.05.2010 wurde seitens der Unteren
Naturschutzbehédrde eingeschéatzt, dass ,auf Grund des relativ starken Stérungspotenzials
insbesondere durch Begéangnis (Hunde und Hundebesitzer) und die zum Teil stattfindende
Zwischennutzung (u.a. als Zirkusstandort) die Flache in ihrer Wertigkeit fur den Biotop- und
Artenschutz stark eingeschrankt und auf Grund fehlender Strukturen kaum fir Brutvégel
interessant ist.“ Die methodische Kartierung von Brutvégeln sei demnach aus Sicht der
Naturschutzbehorde nicht erforderlich.

Zur Gewabhrleistung der Rechtssicherheit wurde durch einen Fachgutachter eine
artenschutzrechtliche Beurteilung (Potenzialeinschatzung)'’ fur die gesamte Brachflache
sowie fur das nordwestlich angrenzende ,Verkehrsohr* vorgenommen. Im Folgenden
werden die Ergebnisse des Gutachtens beziglich des Geltungsbereiches
zusammenfassend beschrieben.

Auf der Untersuchungsflache wurden wahrend der Begehung durch den Gutachter die zwei
Vogelarten Stieglitz und Grinfink nachgewiesen, die die Flache zur Nahrungssuche
nutzten. Seitens des Gutachters wurde eingeschéatzt, dass das Untersuchungsgebiet auf
Grund der geschlossenen Landreitgrasflur nur wenigen Vogelarten
Ansiedelungsmadéglichkeiten bietet. Da zum Zeitpunkt der Begehung keine Nester gefunden
wurden, ist davon auszugehen, dass die Flache zu diesem Zeitpunkt von keiner Art
besiedelt bzw. zur Fortpflanzung genutzt wurde. In den Hecken um das Gebaude im
Sudwesten kann eine Ansiedlung von Gebuschbritern, wie der Klappergrasmicke Sylvia
curruca, angenommen werden.

Grundsatzlich scheint die Fortpflanzung einiger weniger Arten auf Grund der
Biotopausstattung innerhalb des Geltungsbereiches mdglich. Dies betrifft vorwiegend die
Geholzbestande aulRerhalb des Geltungsbereiches im Norden des Untersuchungsgebietes.

17 Jens Scharon 10/2013: Artenschutzrechtliche Beurteilung des B-Plangebietes 10-60b ,Méarkische
Allee" in Berlin Marzahn-Hellersdorf
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Die Ansiedlung von Arten der Roten Liste der Brutvogel Berlins (WITT 2003), des
Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie die Ansiedlung streng geschitzter Arten
kann fir den Zeitraum der Begehung ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet wurden keine nach § 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 3 ganzjahrig geschitzten
Lebensstatten (Baumhohlen sowie Offnungen an Gebauden) festgestellt.

Durch das Fehlen von hdéhlenreichen Altbdumen sowie von Gebauden, die Flederm&usen
geeignete Quartiere bieten konnten, ist ein Vorkommen von Flederméusen bzw.
Fledermausquartieren ausgeschlossen.

Auf Grund des Fehlens geeigneter Lebensrdume und Strukturen wie Geholzsdume,
Sandflachen, offene Bereiche u.a., des flachendeckenden dichten Bewuchses mit
Landreitgras und anderen Hochstaudenfluren sowie der Verinselung durch die
umgebenden breiten Stra3en im Norden und Westen sowie der Wohngebiete im Siden
und Osten kann ein Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse auf der Flache
ausgeschlossen werden.

Auf Grund der vorhandenen Biotopauspragungen sowie der umgebenden Stra3en mit
erhohten Bordsteinen ist eine Besiedelung des Untersuchungsgebietes durch Amphibien
eher unwahrscheinlich.

Nachweise bzw. Hinweise fur ein Vorkommen weiterer streng geschutzter Arten erfolgten
im Plangebiet nicht.

Die biologische Vielfalt des Plangebietes wird auf Grund der geringen Anzahl
verschiedener Biotope sowie deren Strukturarmut als gering bewertet. Die Flache bietet nur
wenigen Pflanzen- und Tierarten glinstige Lebensraumbedingungen.

Schutzgut Boden

Das Grundstick liegt geologisch und morphologisch auf der pleistozanen Barnim-Hoch-
flache, einer eiszeitichen = Grundmorane  (Gletschergrundablagerungen).  Der
oberflachennahe Schichtenaufbau besteht im Allgemeinen aus mehreren Metern
machtigem Geschiebemergel mit Einlagerungen von Schmelzwassersanden. Auf Grund
ihrer Entstehung sind diese Sande in ihrer lateralen und vertikalen Ausdehnung heterogen,
so dass lokal mit unterschiedlichen Eigenschaften der Bodenschichten
(KorngroRRensortierungen, Humus-, Torfanteile u.a.) zu rechnen ist. In den obersten Metern
unter der Gelandeoberflache kann der kalkhaltige Geschiebemergel durch
Verwitterungsvorgange entkalkt und zu Geschiebelehm umgewandelt sein.*®

Die Vorgaben des BBodSchG erfordern den Schutz von Béden im Hinblick auf ihre
Bodenfunktionen. Diese Funktionen werden in § 2 BBodSchG definiert. Die Auspragungen
dieser Funktionen fur den gesamten Geltungsbereich werden im Umweltatlas Berlin wie
folgt dargestellt:19

Tab. 2: Bodenfunktionen im Geltungsbereich

Karte Nr. Bodenfunktionen Bewertung
01.12.1 Lebensraumfunktion fur naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften gering
01.12.2 Ertragsfunktion fur Kulturpflanzen gering
01.12.3 Puffer- und Filterfunktion gering
01.12.4 Regelungsfunktion fiur den Wasserhaushalt mittel
01.12.5 Archivfunktion flr die Naturgeschichte gering
01.12.6 gesamte Leistungsfahigkeit des Bodens gering

Die Gesamtbewertung der Leistungsfahigkeit als gering bedeutet dabei, dass kein Hinweis
darauf vorliegt, dass die Boden am Ort eine besondere Wertigkeit aufweisen. Trotzdem hat

18 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund- und Griin-
dungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen

19 Merkblatt zur Beriicksichtigung der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes in
Umweltberichten nach § 2 Abs. 4 BauGB, Ausgabe 2008, Senatsverwaltung fiir Gesundheit,
Umwelt und Verbraucherschutz Berlin 11IC3
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jeder Boden eine allgemeine Bedeutung und stellt eine nicht vermehrbare Ressource dar,
mit der entsprechend § 1a (2) BauGB sparsam umgegangen werden muss.

Bestandsversiegelungen innerhalb des Geltungsbereiches beschranken sich auf die
Stral3en, die das Baugrundstiick Méarkische Allee 310 umgrenzen.

GemalR der Kartendarstellung des Umweltatlas zum Bodenschutz (2005) wird der
Planungsraum dem Unbedenklichkeitsbereich: Bdden ohne besondere Anforderungen,
zugeordnet. Es gelten die gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale bekannt.
Baugrund/Altlasten

Das Plangebiet ist nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

In der Stellungnahme vom 29.10.2013°° wurde seitens des Bezirkes erlautert, dass ,die fiir
den Bodenschutz relevanten Analysen keine erheblichen Bodenkontaminationen
offerierten.”

Vorliegende Bodenerkundungen aus dem Jahr 2012 von IHG (24.09.2012) sowie von
AnalyTech (16.11.2012) stellen fir das Plangebiet zum Teil differenzierte
Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der Verortung bzw. der Belastungsklasse der
anstehenden Boden dar.

Ergdnzend wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Baugrund- und
Grundungsgutachten durchgefiihrt, in dem auch die bereits vorhandenen Untersuchungen
Berucksichtigung fanden.

Im Anschluss werden die Ergebnisse aufgefuhrt.

Bewertung der Schadstoffanalysen

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse” beschreiben die beprobten Auffiillungen
hinsichtlich der Schadstoffgehalte als sehr inhomogen.

In Teilbereichen des Grundstiicks wurden belastete Auffiillungen, die die Beurteilungswerte
der Berliner Liste tiberschreiten, erkundet. Ortlich stehen diese zwischen 0,8 m unter GOK
an und reichen teilweise bis 4,6 m unter GOK. Die seitliche Ausdehnung der kontaminierten
Auffillungen konnte nicht abgegrenzt werden. In den oberen Auffillungen wurden
Belastungen der Kategorien Z 0, Z 1 und Z 2 nach LAGA Boden erkundet. Belastungen der
Kategorie > Z 2 wurden erst in Tiefen ab 0,8 m unter GOK angetroffen.

Detalllierte Untersuchungsergebnisse zu den chemischen Analysen der verschiedenen
Bohrproben sind dem Baugrund- und Griindungsgutachten (Baugrundinstitut Franke-
Meil3ner Berlin-Brandenburg GmbH) zu entnehmen.

Baugrund- und hydrologische Verhéltnisse

Fir die Baugrundbeurteilung standen Altaufschlisse aus zwei Untersuchungskampagnen
aus dem Jahr 2012 zur Verfigung. Des Weiteren wurden im November 2013 acht
erganzende Rammkernsondierungen und drei Baugrunderkundungsbohrungen abgeteuft.
Die direkten Aufschlisse wurden durch indirekte Aufschlisse (Druck- und
Rammsondierungen) ergénzt. Die Aufschlisse bestatigen im Wesentlichen die geologische
Voreinschatzung unter Berlicksichtigung der Verdnderungen im Zusammenhang mit
oberflachennahen Auffillungen.

Unterhalb des flachig verbreiteten Mutterbodens wurden anthropogene, gemischtkornige
Auffullungen unterschiedlicher Zusammensetzung in Méachtigkeiten zwischen 1,5 m und bis
zu 4,2 m erkundet. Haufig sind innerhalb der Aufflllungen feinverteilte
Bauschuttbeimengungen (i. W. Ziegelbruch) in Anteilen von < 10 Masse-% anzutreffen.

Unterhalb der Aufflllungen wurden im mittleren und schwerpunktmafig stddstlichen
Grundstiicksbereich haufig organische Béden (Torf und Mudde) in Méachtigkeiten zwischen
0,5 m bis zu 2 m erbohrt.

20 Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Umwelt- und Naturschutzamt, Boden/Altlasten (29.10.2013):
Stellungnahme zur Altlastenanfrage zum B-Plan 10-60B Markische Allee

21 Baugrundinstitut Franke-Meil3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund- und
Griindungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen
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Darunter stehen schluffige, teils schwach tonige Decksande uber Bildungen der weichsel-
kaltzeitlichen Grundmoréne (Geschiebelehm und —mergel) an, in die die erwahnten
Schmelzwassersande in wechselnder lateraler und vertikaler Ausdehnung eingelagert sind.

In den tieferen Aufschliissen (Tiefen > 10 m) wurden die Bildungen der saalekaltzeitlichen
Grundmorane und teils Beckenablagerungen in Form von schluffigen Tonen erkundet.

Bei derzzBaugrunderkundung wurden zahlreiche, teils oberflichennahe Schichtwasser
erbohrt.

Bewertung der Versickerungsmadglichkeiten

Die vorwiegend gemischtkdrnigen, bindigen  Auffillungen in  wechselnden
Zusammensetzung und Méachtigkeit sowie die teils direkt darunter erbohrten schluffigen
Decksande sind als Uberwiegend ,schwach durchléassig” zu bewerten. Die erkundeten Torfe
und die anstehenden Geschiebelehme und —mergel gelten nach DIN 18130-1 ebenfalls als

,schwach durchlassig*.?®

Schutzgut Wasser

Oberflachengewéasser gibt es im Plangebiet keine. In einem Grinzug ndérdlich der
Wuhletalstra3e verlauft der Graben ,Neue Wuhle*®.

Zu der Thematik Oberflachenabfluss aus Niederschlagen wird in den Darstellungen des
FIS-Brokers keine Aussage getroffen. Auf Grund des anstehenden Bodens sowie des
geringen Versieglungsgrades wird jedoch aktuell von einem geringen Wert ausgegangen.

In der Karte 2.13.2 des Umweltatlas wird fir den zentralen Geltungsbereich fiir die
Versickerung aus Niederschlagen ein Wert von 100 — 550 mm/Jahr angegeben.

Der Gesamtabfluss aus Niederschldgen wird mit 200 — 250 mm/a angegeben, was einem
mittleren Wert entspricht.

Die Austauschhaufigkeit des Bodenwassers wird im FIS-Broker mit 1 — < 2 Austausche pro
Jahr angegeben. Die Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt ist demnach als mittel zu
bewerten.

Das Grundwasser, des mit gering durchlassigen oder undurchlassigen bindigen
Sedimentschichten (berdeckten Hauptgrundwasserleiters, steht im Planungsbereich in
gespanntem Zustand an. Die Druckhdhe des entspannten Grundwasserspiegel liegt nach
der aktuell eingeholten Auskunft zu den Baugrund- und Grundwasserverhéltnissen bei ca.
+ 49,9 m NHN. Auf Grund der unterlagernden bindigen, d. h. gering durchléassigen
Bodenschichten kdnnen sich, insbesondere in hydrologisch unginstigen Jahreszeiten
(Starkregenfélle oder Schmelzwasser), in auf- oder eingelagerten Sandschichten bzw.
sandigen Bereichen der Auffiillung Schichtwdsser ausbilden, die durch versickernde
Oberflachenwasser gespeist werden.”*

Schutzgut Klima und Luft

Berlin befindet sich in der gemé&Rigten Klimazone im Ubergangsbereich vom maritimen zum
kontinentalen Klima. Das langjahrige Mittel der Lufttemperatur liegt im Plangebiet zwischen
9,5 und 10 °C und die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei ca. 581 mm. Gemal den
Darstellungen des FIS-Brokers bestehen fiir das Untersuchungsgebiet lediglich geringe
Veranderungen gegenlber Freilandverhéltnissen.

Das Plangebiet besitzt als Griin- und Freiflaiche einen mittleren Kaltluftvolumenstrom.
Zusatzlich liegt es im Einflussbereich der Kaltluftentstehungsgebiete des Umlandes.

Gemal den Planungshinweisen zum Stadtklima besitzt der Untersuchungsraum eine sehr
hohe stadtklimatische Bedeutung und ist als Kaltluftentstehungsgebiet belasteten
Siedlungsrdumen zugeordnet. Es besteht eine hdchste Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierungen. Als  Zielsetzungen werden die  Vermeidung von

22 Baugrundinstitut Franke-Meifl3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund- und Griin-
dungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen

23 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund- und Grin-
dungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen

24 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund- und Grin-
dungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen
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Austauschbarrieren gegentber bebauten Randbereichen, die Reduzierung von Emissionen
sowie die Vernetzung mit benachbarten Freiflachen aufgefihrt.

Gemal der Karte 3.11.1 im Umweltatlas werden durch den Stral3enverkehr auf der
Méarkischen Allee Uberwiegend durchschnittliche, zum Teil aber auch Uberdurchschnittliche
Emissionsmengen hervorgerufen.

In der Karte 3.11.2 wird als Indexwert fir die verkehrsbedingte Luftbelastung fir PMo und
NO, ein Wert von < 1,2 (gering belastet) angegeben.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes befindet sich im Siden einer grof3en
Brachflache. Die Brache wird durch ruderale Staudenfluren (liberwiegend Landreitgras),
vereinzelte Laubgebische sowie durch Einzelbdume charakterisiert.

Dominant wirken die bis zu 11-geschossigen Wohnhauskomplexe, die in dstlicher und
sudlicher Richtung das Untersuchungsgebiet begrenzen. Auch die umgebenden
Verkehrstrassen stellen eine hohe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Innerhalb
des Geltungsbereiches befinden sich keine pragenden Einzelbaume.

Insgesamt ist das Plangebiet sehr stark anthropogen tberformt und besitzt nur eine sehr
geringe Empfindlichkeit gegenuber einer Nutzungsintensivierung.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind laut Denkmalliste/Denkmalkarte des Landes Berlin (Stand
20.08.2013) keine Denkmalbereiche, Bau-, Garten- oder Bodendenkmale vorhanden.

Erhaltenswerter Gebaudebestand befindet sich ebenfalls nicht innerhalb des
Geltungsbereiches.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemal} nationaler oder internationaler Richtlinien,
Gesetze oder Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum.

Biotope, die nach 8§ 28 NatSchGBIn geschitzt sind, befinden sich ebenfalls nicht im
Plangebiet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich insgesamt 10 nach Berliner
Baumschutzverordnung geschiitzte Einzelbaume.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und
Nichtdurchfihrung der Planung

In den Kapiteln 2.2.1 bis 2.2.9 werden im Folgenden die vermuteten Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Durchfihrung der Planung in allgemeiner Form qualitativ dargestellt. In
Kapitel 2.2.10 erfolgt die Beschreibung der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung. Die detaillierte Eingriffsermittiung mit quantifizierender
Untersetzung erfolgt nach dem Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten® in Kap.
2.3.2.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit

Mit Realisierung der Planung wird das bisher nicht zugéngliche Areal im Rahmen seiner
Nutzung auch fiir die Offentlichkeit eingeschréankt zuganglich.

Die verkehrliche ErschlielBung wird Gber eine Zufahrt im Westen des Plangebietes von der
Markischen Allee erfolgen.

Im Rahmen des vorliegenden Verkehrsgutachtens® wurden die zusatzlich durch das
Vorhaben erzeugten Verkehrsaufkommen berechnet. Es wurde eingeschatzt, dass
beziglich des vorgesehenen Standorts und des zukinftigen Betriebs nur unwesentliche
Einschrankungen im bestehenden Verkehrsablauf der Markischen Allee zu erwarten sind.
Zur sicheren und leistungsfahigen ErschlieBung wird im Zuge der weiteren Planungen eine

25 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (2013): Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin, Berlin

26 Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Verkehrsgutachten fiir einen Mobelfachmarkt an der Markischen
Allee 310
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gegeniber dem Bestand entsprechend geanderte Verkehrsfiihrung mit Lichtsignalanlage
(Prognose-Planfall 3) beriicksichtigt.

Zur Gewahrleistung der Genehmigungsféhigkeit des Vorhabens wurde ein Lc";irmgutachten27
erstellt, in dem die zu erwartenden Larmemissionen fir das geplante Vorhaben ermittelt
und die Immissionen der angrenzenden Bebauung berechnet wurden.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der aktualisierten Berechnung zusammenfassend
beschrieben.

Zur Gewadhrleistung der Genehmigungsfahigkeit des Mobelmarkts wurde ein
Schallschutzgutachten erstellt.

Diesbeziglich wurden die zu erwartenden Emissionen des Kundenparkplatzes, der
Selbstabholer, der Lkw-Anlieferungen, des Warenumschlags und der Mullverdichtung und
-entsorgung berechnet und in einem digitalen Modell zur Schallausbreitungsberechnung
eingearbeitet. Anlieferungen und die Nutzung des Kundenparkplatzes im Nachtzeitraum
wurden nicht angesetzt.

AnschlieRend konnten die Immissionen an der umliegenden Wohnbebauung sowie am
westlich der Markischen Allee gelegenen Gewerbegebiet berechnet und nach TA Larm
beurteilt werden. Im Ergebnis sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
TA festgestellt worden. Der héchste Beurteilungspegel ergibt sich tags mit 55,0 dB(A) an
der Trusetaler Strae 83. Die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete von 55,0
dB(A) tags werden somit nicht Uberschritten.

Fur eine Untersuchung der Verkehrsgerdusche wurde das Verkehrsgutachten zum
Bauvorhaben zugrunde gelegt. Mittels Schallausbreitungsrechnung wurden die
Immissionen aus Stralen- und Schienenverkehr im Umfeld mit und ohne Betrieb des
Markts fir die Zeitradume 2015 und 2025 ermittelt. Es ergeben sich bereits im Bestand hohe
Immissionen. Die Zunahme der Immissionen ist entsprechend gering. Es ergeben sich nur
im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets rechnerische Pegelzunahmen durch zusatzliche
Reflexion und im Tageszeitbereich auch durch das zusatzliche Kraftverkehrsaufkommen.
Die Pegel steigen allerdings nur um maximal 0,1 bis 0,2 dB(A) an. Hinter dem
Marktgebaude werden die Immissionen hingegen durch Abschirmung um mehr als 5 dB(A)
reduziert. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung wird an den umliegenden
Wohnnutzungen weder erstmalig erreicht noch weitergehend erhoht.

Hinsichtlich des Lé&rmschutzes wird mit der planungsrechtlichen Ausweisung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Mdobelfachmarkt keine besonders
schutzwirdige Nutzung gesichert.

Im Rahmen der Untersuchung wurde zusammenfassend festgestellt, dass der geplante
Moébelfachmarkt larmtechnisch vertraglich und gemaR TA Larm genehmigungsfahig ist.
Spezielle Schallschutzmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Zusatzlich kann es im Rahmen von BaumalRnahmen zu Beeintrachtigungen durch Larm-
oder Staubbildung kommen. Diese tempordren Beeintrachtigungen werden jedoch
insgesamt als unerheblich bewertet. Gesundheitsbeeintrachtigende Auswirkungen, die sich
durch das Vorhaben begriinden, sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Bereiche, in denen durch die vorliegende Planung Veranderungen vorbereitet werden,
sind im Bestand Uberwiegend durch ruderale Staudenfluren (Biotopcode 03210)
charakterisiert. Geholzflachen (Biotopcode 071022) werden ausschlieBlich kleinflachig
Uberpragt. Im Zuge der Planungsrealisierung wird sich der Charakter des Gebietes
vollstandig verandern. Die Bilanzierung fir den Verlust an Biotopen erfolgt in Kapitel 2.3.

Es gehen potenzielle Quartiere Uberwiegend stérungstoleranter und weit verbreiteter
Vogelarten verloren. Grinfestsetzungen sichern die Anlage und den Erhalt neuer
Vegetationsflachen mit heimischen Baum- und Straucharten. Nach der Realisierung der
Planung werden diese Gehdlzflachen den heimischen Vogeln neue Lebensraumstrukturen
bieten.

27 Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Larmgutachten - Mdbelfachmarkt an der Markischen Allee 310
in Berlin Marzahn
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Néhere Erlduterungen zu den artenschutzrechtlichen Erfordernissen erfolgen in Kapitel
2.2.11.

Das geplante Vorhaben wird keine erheblichen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt
des Plangebietes hervorrufen. Die planungsrechtliche Festsetzung der Empfehlung tUber
die Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten wird sich positiv auf die lokale
Fauna auswirken.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die
Bodenfunktionen nachhaltig veradndert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die
Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten
moglichen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr
aufweisen. Grundsatzlich sollte der geplante Versiegelungsgrad auf das absolut
notwendige MalR begrenzt werden.

Wesentliche VermeidungsmafRhahme zum Schutz des Bodens ist die Nutzung bereits
beeintrachtigter Flachen. Auf Grund des Vorkommens (berwiegend gestorter
Bodenverhaltnisse wird eine mogliche temporére und lokal begrenzte Beeintrachtigung der
Bodenverhaltnisse durch Verdichtung im Rahmen von Baumalinahmen als unerheblich
bewertet.

Die maximal zulassige Bebauung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Eine
Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 % durch Nebenanlagen ist gemaR § 19 (4) BauNVO
im Regelfall zuldssig. Fir das geplante Sondergebiet ist eine maximale Grundflachenzahl
von 0,8 inklusive der Uberschreitung fiir Nebenanlagen zuléssig. Bei einer GesamtgroRe
des Baugebietes von ca. 18.000 m® betragt die zulassige Gesamtversiegelung (80 %)
innerhalb des Sondergebietes des Bebauungsplanes 10-60b 14.400 m® Durch die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten.

In der Stellungnahme vom 29.10.2013® wurde seitens des Bezirkes erlautert, dass durch
das geplante Vorhaben der Wirkungspfad Boden — Mensch ebenso wenig wie das
Schutzgut Grundwasser (kein Wasserschutzgebiet, Hauptgrundwasserleiter > 25 m tief) zu
besorgen ist. Der Durchfuhrung des Vorhabens steht aus bodenrechtlicher Sicht nichts
entgegen.

Die bisher vorliegenden geotechnischen Baugrunduntersuchungen empfehlen die
Auskofferung oberflachennaher Bodenpakete. Dafiir ist es erforderlich, Haufwerke a
500 m” zu bilden und diese mit je 2 LAGA-Analysen zu beproben.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die konkrete Vorhabenplanung hat zum Ziel, méglichst viel Niederschlagswasser auf dem
Baugrundstiick zurtickzuhalten oder zu versickern. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der
Wasserruckhalt auf den Dachflachen innerhalb des Baugebietes 10-60b mithilfe extensiver
Dachbegriinung. Die Zielsetzung der Anlage von Dachbegriinungen wird u. a. in mehreren
Programmplénen des Landschaftsprogramms zum Zwecke einer vorsorgenden
Umweltplanung auch fir die Ebene der Bebauungsplanung formuliert.

Im Rahmen der Planungsumsetzung ist (im SO) auf Grund der Uber die GRZ festgesetzten
maximalen Uberbauung und Nutzung fiir Nebenanlagen ein Versiegelungsgrad von
hochstens 80 % der Flache zulassig. Das bedeutet, dass mindestens 20 % des
Sondergebietes kinftig nicht versiegelt werden dirfen und somit grundsatzlich einer
dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser mit Bodenpassage zur Verfugung
stunden, sofern andere natur- oder umweltschutzfachliche Grinde dem nicht
entgegenstehen.

Auf Grund der korrelativ aus den KorngréR3enverteilungen ermittelten Durchlassigkeiten und
der angetroffenen Baugrund- und hydrologischen Verhdltnisse mit teils oberflachennahen
Schichtwéasser sind die erkundeten Bodenschichten fir die gezielte Versickerung des
anfallenden Niederschlagwassers zumeist nicht geeignet. Geplant ist daher eine gedrossel-
te Einleitung in den Regenwasserkanal in der Trusetaler StraRe. Hierfir soll ein Regen-

28 Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Umwelt- und Naturschutzamt, Boden/Altlasten (29.10.2013):
Stellungnahme zur Altlastenanfrage zum B-Plan 10-60B Markische Allee
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rickhaltebecken auf dem Grundstiick realisiert werden. Die geplante Einleitung erfolgt in
Abstimmung mit den zustandigen Behdrden und den Berliner Wasserbetrieben. Die
notwendigen Abstimmungen mit der zustédndigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umwelt haben dazu stattgefunden. Die wasserbehérdliche Erlaubnis wird erteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Errichtung eines
Mébelfachmarktes mit iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten planungsrechtlich
vorbereitet. Durch das geplante Vorhaben selbst sind keine erheblich negativen
lufthygienischen Belastungen zu erwarten. Betriebsbedingt ist mit einer geringfugig
erhdhten Luftschadstoff-Emission infolge des erwarteten Liefer- und Kundenverkehrs zu
rechnen.

Die verstarkte Erwarmung, die durch das neue Gebdude und die angrenzenden
Verkehrsflachen hervorgerufen wird, kann durch die Festsetzung von extensiver
Dachbegrinung und Einzelbaumpflanzungen vermindert werden. Der verstarkte
Wasserruckhalt sowie die erhdhte Verdunstungsrate auf den begrinten Déchern werden
die negativen Auswirkungen auf die Kkleinklimatische Situation im Plangebiet zuséatzlich
mindern.

Der solitare Baukdrper wird die lokalen Kaltluftvolumenstréme nicht erheblich behindern.
Eine erhebliche Verstarkung der vorhandenen Austauschbarrieren (6- und 11-geschossige
Wohnbebauung im Siiden und Osten) wird durch das geplante Vorhaben auf Grund einer
maximal zulassigen Gebaudehdhe von ca. 14 m nicht hervorgerufen.

Erheblich negative Auswirkungen auf die Siedlungsbereiche des Ortsteils Marzahn sind
nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die derzeit als Brache zu charakterisierende Flache wird durch die Realisierung der
Planung eine neue raumlich-stadtebauliche Situation erhalten. Grundsatzlich erfolgt die
Inanspruchnahme von bereits beeintrachtigen bzw. vorbelasteten Flachen. Grin- und
Freiflachen werden im Gegensatz zu den brachliegenden ruderalisierten Staudenfluren
einen gestalterisch hochwertigen Eindruck vermitteln. Die Festsetzung einer
Mindestbegriinung mit hochstammigen SolitarbAumen wird den geplanten Baukérper in die
Gesamtanlage integrieren und sichert eine optische Gliederung des Plangebietes.

Zusatzlich wird die geplante Dachbegriinung die optischen Beeintrdchtigungen des
Baukdrpers auf die Bewohner der angrenzenden Wohnbebauung mindern.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die geplanten Festsetzungen ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachguter.

Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gemafl nationaler oder internationaler Richtlinien,
Gesetze oder Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative
Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden.

Die Bilanzierung fir den Verlust von geschitzten Einzelbdumen erfolgt gesondert im
Anhang Nr. 4.

Wechselwirkungen

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem zusammenhéngenden Wirkungsgefluge.
Versiegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu
Filterung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu
einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fuhrt zu einem
Lebensraumverlust fir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu
berucksichtigen.



Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin — Begriindung zum Bebauungsplan 10-60b 33

2.2.10

Tab. 3: Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzglter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhéangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflanzen,

Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser)

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Lebensrdumen

Pflanzen und abhéangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)

Bi . .
lotope Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung

anthropogene Nutzung als Beeintréachtigung von Pflanzen und ihren Lebensraumen,

aber auch Forderung kultur- und pflegeabhangiger Arten

Boden abhangig der Bodeneigenschaften von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhéltnissen
Lebensraum fur Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf
Landschaftswasserhaushalt durch Grundwasserneubildung, Retention,
(Grundwasserschutz)
Vorbelastung durch  anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung,
Stoffeintrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhéngig von bodenkundlichen und nutzungsbezogenen
Faktoren
anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Entnahme) und
Stoffeintrag

Klima/Luft abhéangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft Erscheinung des Landschaftshildes abhéngig von anthropogener Nutzung,

Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der
Wirkungen auftreten.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne den vorliegenden Bebauungsplan wéare eine Umsetzung der geplanten stadtebauli-
chen Entwicklung nicht méglich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wéare gemdall § 34 BauGB die Errichtung von
Wohnbauvorhaben, die sich an der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung der
umliegenden Wohnnutzungen orientieren, umsetzbar. Eine stadtebaulich geordnete, nach-
haltige Entwicklung unter Beriicksichtigung des hier beabsichtigten Mdbelfachmarktes ware
nicht moglich. Bei einer Bebauung des Plangebietes nach § 34 BauGB wiirde sich jedoch
vermutlich die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen die Themenbereiche Ver-
kehr, L&rm und Klima veréandern.

Die Anlage weiterer Wohnquartiere wirde das vorhandene Verkehrsaufkommen auf der
Markischen Allee deutlich verstarken. Konflikte zwischen bestehenden La&rmbelastungen
und geplanten Wohnbebauungen wéaren zu lésen. Je nach Hohe und Ausrichtung mégli-
cher Vorhaben wéaren zusatzlich klimatische Beeintrachtigungen z. B. durch Luftaustausch-
barrieren denkbar.

Bei einer Bebauung des Plangebietes nach § 34 BauGB wéren keine naturschutzrechtli-
chen Kompensationsmalnahmen erforderlich.

Ohne entsprechende PflegemaRnahmen wirde die grofRe Brachflache des
Untersuchungsraumes voraussichtlich innerhalb weniger Jahre durch die Ausbreitung von
Sukzessionsgeholzen verbuschen. Aus einer Vorwaldflache wiirde sich schlie3lich Wald im
Sinne des Berliner Waldgesetzes entwickeln.
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23.1

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach 8§ 15 BNatSchG ist das Artenschutzrecht
geman 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fur besonders geschitzte Pflanzen, Tiere und
ihre Lebensstatten zu beachten.

Der Verbotstatbestand nach 8§ 44 Abs.1 Nr.4 BNatSchG (wild lebende Pflanzen der
besonders geschitzten Arten) wird durch die vorliegende Planung nicht berihrt.

Die im Plangebiet vorkommenden langrasigen Staudenfluren bieten nur wenigen
Vogelarten Ansiedlungsmoglichkeiten. Vogelarten, deren Nester zu den dauerhaft
geschitzten Lebensstatten gemall §44 Abs.1 Nr.3 gezadhlt werden, kommen im
Plangebiet nicht vor.

Im Zuge der Uberplanung der Flachen ist mit einem potenziellen Verlust von Brutrevieren
und/oder Nahrungshabitaten von siedlungstypischen Vogelarten zu rechnen. In den
angrenzenden Flachen, vor allem in den Grunstrukturen entlang der Neuen Wuhle, sind
Ausweichflachen in  ausreichendem Umfang vorhanden, so dass erhebliche
Beeintréachtigungen der potenziell vorkommenden Vogelarten ausgeschlossen werden
koénnen.

Der Schutzstatus des Nistplatzes der potenziell im Gebiet vorkommenden Gebischbrter
(z. B. der Klappergrasmiicke) erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode. Zum
Schutz der freibriitenden Vogelarten muss eine Bauzeitenregelung erfolgen. Demnach sind
BaumaRnahmen nur auRerhalb der Vegetationsperiode in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zuldssig.

Die Ansiedlung von Arten der Roten Liste der Brutvogel Berlins (WITT 2003), des
Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie ein Vorkommen von streng geschiitzter Arten
wird fur den Zeitraum der Begehung ausgeschlossen. Im Plangebiet wurden keine nach
§ 44 BNatSchG Abs. 1 Satz 3 ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten festgestelit.”

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchGi. V. m. § 1a
Abs. 3 BauGB

Nach §1la Abs.3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu beriicksichtigen.* Damit
wird auf die Eingriffsregelung nach § 15 BNatSchG verwiesen. Demnach ist der
Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Maf3nahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuléssig waren.

Zur Ermittlung des Eingriffs- und Aus%Ieichsumfanges des Vorhabens wird das Verfahren
zur Ermittlung von Kostenéquivalenten 0 herangezogen.

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine
Entscheidung dartiber zu treffen, ob der Eingriff Uberhaupt kompensationspflichtig ist und
ob er vermieden oder gemindert werden kann.

Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf an Bauflachen auf einer bereits vorgenutzten
Flache und in verkehrstechnisch erschlossenen Bereichen zu decken. Damit kann durch
Reaktivierung einer Brache eine Nutzung weniger beeintréachtigter Flachen vermieden
werden.

Zur Abwendung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollten

Flachenberdaumungsarbeiten auRerhalb der Fortpflanzungsperiode, die sich von Anfang
Marz bis Ende September erstreckt, erfolgen.

29 Jens Scharon 10/2013: Artenschutzrechtliche Beurteilung des B-Plangebietes 10-60b ,Markische
Allee* in Berlin Marzahn-Hellersdorf

30 Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt (2013): Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin
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2.3.2

GemaR DIN 18915 und RAS-LP 2 und RAS-LP 4 sind autochthone Boden im Zuge der
Entnahme und Ausformung von Béschungen, Mulden und Rasenflachen schichtgerecht
und sachgemaf zu behandeln, zu lagern, wieder einzubauen und zu lockern.

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplan
zudem folgende MaRRnahmen vorgesehen:

- Festsetzung maximal zuldssiger Versiegelungsgrade (Effekte auf: Boden, Wasser,
Vegetation, Klima),

- Festsetzung einer gleichmaRigen lockeren Durchgriinung der Stellplatzanlagen im
Sondergebiet mit Baumen (Effekte auf: Ortshild, Vegetation, Tiere, Klima) und

- Festsetzung von Grinflachen und Dachbegriinung (Effekte auf: Ortsbild, Vegetation,
Tiere, Klima).

Eingriffsbeurteilung gem. § 18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB

Das Vorhaben ist als kleinrdumig zu bezeichnen und gehort dem Innenbereich gemaf § 34
BauGB an. Da die vorliegende Planung die Art und das MaR der baulichen Nutzung der
angrenzenden Wohngebiete deutlich Gberschreitet, muss die Zulassigkeit des Vorhabens
im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

Es befinden sich keine nationalen oder internationalen Schutzgebiete innerhalb des
Plangebietes oder seiner ndheren Umgebung. Geschiitzte Biotope sind ebenfalls nicht im
Vorhabengebiet vorhanden. Erhebliche Beeintrachtigungen von Funktionen des
Naturhaushaltes von "besonderer Bedeutung" sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Demnach wird gemal Leitfaden zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Berlin®* das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten (vereinfachtes Verfahren) zur
Bilanzierung der zu erwartenden naturschutzrechtlichen Eingriffe herangezogen.

2.3.2.1 Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten

Die Grundlage fir die Ermittlung der eingriffsrelevanten FlachengrofRen bildet der
vorliegende Bebauungsplanentwurf vom 18.11.2013. Auf Grund der geringfiigigen Veréan-
derungen des Planentwurfes war eine erneute Betrachtung der eingriffsrelevanten Fla-
chengréRen nicht erforderlich.

Das Vorhabengebiet ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die derzeit
zulassige Bebauung orientiert sich an der Art und dem Maf der angrenzenden baulichen
Nutzung. Gemalf der Einschatzung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf ist eine maximal
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 inklusive der Uberschreitung fur
Nebenanlagen gemall 819 (4) BauNVO zulassig. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes betragt ca. 2,4 ha. Die Flachengrdf3e des Baugrundstiickes betragt
18.000 m°. Die restlichen Flachen des Geltungsbereiches (0,6 ha) sind als bestehende
Verkehrsflachen nicht eingriffsrelevant.

Tab. 4: zuléssige Versiegelung nach § 34 BauGB

zulassiger FlachengroRe ca. in m? zulassige
Versiegelungsgrad Versiegelung in m?
in %
nach § 34 BauGB
zulassige 45 18.000 8.100
Versiegelung

Ohne die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wére eine Versiegelung von ca.
8.100 m° =zulassig. Die dariiber hinaus gehende Versiegelung ist als
kompensationspflichtiger Eingriff zu werten.

Bei einer geplanten zulassigen GRZ von 0,8 (inklusive der zulassigen Uberschreitung fiir
Nebenanlagen) entsteht eine kompensationspflichtige Neuversiegelung von 35 %. Bei einer

31 Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Juni 2012): Verfahren zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin
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GrundstiicksgroRe von insgesamt 18.000 m? betragt die kompensationspflichtige
Neuversiegelung demnach ca. 6.300 m?.

Im Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten wird ein Aquivalent fiir die
Wiederherstellungskosten ermittelt. Fur die Berechnung wird der Eingriff in die abiotische
und biotische Komponenten unterteilt.

Abiotische Komponente

Fur die abiotische Komponente des Naturhaushalts wird fiir die Neuversiegelungen ein
Entsiegelungskostenansatz von 13,00 Euro (Netto) je m’ angesetzt. GemaR der
Festsetzung des Bebauungsplans betragt die maximal zuldssige und ausgleichspflichtige
Neuversiegelung inklusive der Nebenanlagen 6.300 m>.

Tab. 5: Berechnung des Teilkosten&aquivalentes Versiegelung

Kostenart Flache in m? Kosten in €/m? Gesamtbetrag in €

ausgleichspflichtige 6.300 13,00 81.900,00
Neuversiegelung

Biotische Komponente

Die Berechnung des Gesamtkostendquivalentes fur die biotischen Komponenten
untergliedert sich in die fiktiven Wiederherstellungskosten der zerstérten Biotope und die
der nicht geschiitzten Einzelbdume. Ergédnzend wird die Ausgleichsabgabe nach
BaumSchVO fur die geschutzten Einzelbaume addiert.

Im gesamten Geltungsbereich gibt es folgende Biotoptypen, die von einer Uberplanung
betroffen sein werden. Seltene und ©6kologisch hochwertige Biotoptypen sind nicht
betroffen.

Tab. 6: von der Uberplanung betroffene Biotoptypen

Biotope Flache in m?

ruderale Landreitgrasfluren mit Gehélzbewuchs (Gehdélzdeckung 10 - 30 %) 15.772
einschichtige oder kleine Baumgruppen 2.000
Schilf-Landréhricht auf Sekundérstandorten 78
versiegelter Weg 50
Gewerbegebiet (Lagerflache) 100
Gesamt 18.000

Die folgende Kostenermittlung fur die Beseitigung der Biotopflachen orientiert sich am
Verfahren zur Ermittlung von Kostendquivalenten. Die Preise der Ermittlungen fiur die
entsprechenden Herstellungs- und Pflegekosten gemaR Anhang 4 kénnen nur der
Orientierung dienen, da die konkret betroffenen Biotoptypen nicht im Leitfaden
bertcksichtigt wurden. Entsprechend der vorhandenen Biotopstruktur wurden die fiktiven
Herstellungs- bzw. Pflegekosten analog angepasst. Es sind nur jene Beeintrachtigungen zu
bewerten, die planungsrechtlich aktuell nicht zuléssig sind. Auf Grund der planungsrechtlich
zulassigen Uberbauung von 45% der Gesamtflaiche werden insgesamt 55 % des
Sondergebietes als Biotopverlust bilanziert.
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Tab. 7: Teilkostenaquivalent fir den flachigen Verlust der Biotope/Baume
Biotope Flache | Einzelpreis Einzelpreis Gesamt-
in m? Herstellungs- | Pflegekosten | betragin €
kosten in | in €/m
€/m?
ruderale Landreitgrasfluren mit 7.822 1 0,1 8.604,20
Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung 10 - 30
%)
Schilf-Landréhricht auf Sekundar- 78 2 0,5 195,00
standorten
einschichtige oder kleine Baumgruppen 2.000 4 2,09 12.180,00
Gesamt Biotope 9.900 20.979,20
nicht geschitzte Baume Menge | Einzelpreis Einzelpreis Gesamt-
Herstellungsk | Pflegekosten | betragin €
osten in € in €
Eschen-Ahorn (Acer negundo) 1 435 56,62 491,62
Gesamt Baume 1 491,62
Gesamtsumme (Biotope + Baume) 21.470,82

Nachfolgend wird der Zeitzuschlag erhoben. Dieser wird erhoben, weil das Funktionsdefizit
auf Grundlage langer Entwicklungszeiten berlicksichtigt werden muss. Auf Grund eines
negativen Basiszinssatzes™ ist der Wert jedoch auf Null zu setzen.

Tab. 8: Berechnung des Zeitzuschlages

Biotope Herstellungs- | Entwicklun Zeitzuschlag in €:
und gszeit In"| Kosten der MaRnahme * _
Pflegekosten | Jahren (1+(Zinssatz/100)) EMwicklungszeit _
in € Kosten der MaRnahme
(gem. Tab. 7)
ruderale Landreitgrasfluren mit 8.604,20 <5 0
Geholzbewuchs
(Gehdlzdeckung 10 - 30 %)
Schilf-Landrohricht auf 195,00 <5 0
Sekundéarstandorten
einschichtige oder kleine 12.180,00 10 0
Baumgruppen
Versiegelter Weg 0 1 0
Gewerbegebiet (Lagerflache) 0 1
Gesamt Biotope 21.969,20 0

Baumart Baumart Herstellungs- | Entwick- Zeitzuschlag in €: Kosten

(dt. Bezeich- | (bot. Bezeich- | und Pflege- | lungszeit der MalRnahme o

nung) nung) kosten in Jahren | (1+(Zinssatz/100))  E"wiek-
lungszelt _kosten der MaR-
nahme

Eschen-Ahorn | Acer negundo 491,62 50 0

32 Stand 01.07. 2015: -0,83 % — www.bundesbank.de
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Die Summierung der fiktiven Wiederherstellungskosten der Biotope und der Baume, die
nicht unter die BaumSchVO fallen, ergibt ein Teilkostenaquivalent in Héhe von 23.617,90 €
inklusive der Planungskosten (10 % der Pflege- und Herstellungskosten) in H6he von
2.147,08 £.

Tab. 9: Berechnung des Gesamtkostenaquivalentes

abiotische Kom- | Teilkostenaquivalent Versiegelung 81.900,00 €
ponente des (Tab. 5)

Naturhaushaltes

biotische Kom- Teilkostenaquivalent fiktive Wieder- 23.617,90 €
ponente des herstellungskosten (Tab. 7 zuzig-

Naturhaushaltes | lich Planungskosten)

Mehrwertsteuer 19 % 20.048,40 €
Gesamtkostenaquivalent 125.566.30 €

Zusammenfassung

Es wurde ein Gesamtkostendquivalent von 125.566,30 € (inkl. MwsSt.) ermittelt, das im
Rahmen von naturschutzfachlichen Kompensationsmal3nahmen auszugleichen ist.

2.3.2.2 AusgleichsmalBnahmen

Tab. 10: Kostenaquivalente der Kompensationsmaflnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches

MaRnahme Flache | Herstellungs- | Pflegekosten | Gesamtbetrag in

inm? | kosten in €/m?2 €

in €/m?

Dachbe%rUnung (40 % von ca. 3.584 31,25 0,16 112.573,44
8.960 m")
mehrschichtige Gehdélzpflan- 759 5,44 1,09 4.956,27
zung
(Flache A)
Grinflache (Flache B, C) - 455 3,44 1,09 2.061,15
Strauchpflanzung auf 50 % von
910 m?
Grinflache (Flache D) - 124 3,44 1,09 561,72
Strauchpflanzung auf 30 % von
415 m?
Gesamt Malinahmen 120.152,58

33 Bei der Ermittlung der Flachengrof3e wurde die zuldssige Durchwegung im Rahmen einer worst-
case-Annahme beriicksichtigt (max. Flachengréf3e der Durchwegung in Flache A betragt 41 m2)
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2.4

3.1

Tab. 11: Gesamtkostenaquivalent der KompensationsmalRhahmen

Kompensationsmaflnahmen Betrag in €

Dachbegriinung (40 % von ca. 8.960 m2) 112.573,44
mehrschichtige Gehdlzpflanzung (Flache A) 4.956,27
Grunflache (Flache B, C) - Strauchpflanzung auf 50 % 2.061,15
Grunflache (Flache D) - Strauchpflanzung auf 30 % 561,72
Summe der MaBnahmen 120.152,58
Mehrwertsteuer 19 % 22.828,99
Gesamtkostenaquivalent der Kompensationsmalinahmen 142.981,57

Zusammenfassung

Der Kompensationsbedarf, der durch den Eingriff des Bauvorhabens in Natur- und Land-
schaft verursacht wird, kann in wvollem Umfang mit den aufgefuhrten
KompensationsmalRnahmen innerhalb des Vorhabengrundstiickes ausgeglichen werden.
Darliber hinaus sichern die gestalterischen Grinfestsetzungen die stadtebaulichen
Zielsetzungen des Bebauungsplans.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit der Nummerierung 8-12 sichern die
Umsetzung der vorgeschlagenen KompensationsmafRnahmen.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Gemal der planungsrechtlichen Einschétzung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf tber die
zuléssige Bebaubarkeit der Flache wére das geplante Vorhaben ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nicht mdglich. Die geplante ErschlieBung tber einen anderen Weg als
Uber die Markische Allee anzubinden, wéare aus Griinden des Immissionsschutzes sowie
aus verkehrstechnischen Griinden nicht sinnvoll.

Im Rahmen der parallel erarbeiteten Freiflachenplanung fur die Errichtung eines
Mdbelfachmarktes wurden verschiedene Varianten fur die Ausrichtung des Geb&udes und
der Freiflachen gepruft.

Aus naturschutzfachlicher Sicht gibt es voraussichtlich keine anderweitige konfliktdrmere
Planungsvariante, die die erforderlichen Nettobauflachen fur die Realisierung eines
o6konomisch durchfiihrbaren Mdbelfachmarktes zur Verfiigung stellen kdnnte.

Die urspriingliche Planungsvariante (Errichtung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes)
wirde vermutlich vergleichbare Auswirkungen hinsichtlich mdglicher Versiegelungsgrade
nach sich ziehen. Unter Bericksichtigung von privaten Belangen wurde diese
Planungsvariante nicht weiter verfolgt. Sensible Nutzungsformen wie Wohnen oder
Erholung kdmen v.a. auf Grund der bestehenden Larmimmissionen nur bedingt in Betracht.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Das Baugesetzbuch sieht in § 2 (4) BauGB vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes
nach 81 Abs.6 Nr.7 und §la eine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in der die
voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden.

Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme sind u.a. der FIS-Broker®* bzw. der
Digitale Umweltatlas Berlin. Beide stellen wichtige Informationen zu den zu behandelnden
Schutzgutern bereit. Weitere wichtige Aussagen zu Entwicklungszielen trifft v.a. das
Berliner Landschaftsprogramm (LaPro).

Vorliegende Untersuchungen und Gutachten wurden fiir die Bewertung herangezogen:

34 Fachibergreifendes Informationssystem der Berliner Senatsverwaltung
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3.2

- IGH (24.09.2012): Geotechnische und umwelttechnische Untersuchungen, Kosten fir
Griundungsaufwendungen und Entsorgung von Bodenaushub (Durchfihrung bzw. Er-
stellung von Rammkernsondierungen, bodenmechanische Laboruntersuchungen,
Sondier- und Rammprofile, Priifberichte zu umweltchemischen Analysen)

- AnalyTech (16.11.2012): Geotechnischer Bericht zu tiefgriindungsspezifischen
Baugrund- und abfallwirtschaftlichen Altlastenuntersuchungen (Durchfiihrung bz. Er-
stellung von Bohrsondierungen zur Aufnahme des hydrogeologischen Profils und der
teufenabhangigen Beprobung von Bodenmaterial fiir labortechnische Untersuchungen,
zwei elektrische Drucksondierungen)

- Baugrundinstitut Franke-Mei3ner Berlin-Brandenburg GmbH (12.12.2013): Baugrund-
und Grundungsgutachten mit Auswertung der umweltchemischen Untersuchungen

- Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Verkehrsgutachten fir einen Mébelfachmarkt an der
Markischen Allee 310

- Hoffmann-Leichter (22.05.2015): Larmgutachten - Mdébelfachmarkt an der Markischen
Allee 310 in Berlin Marzahn

- Bulro Stefan Wallmann — Landschaftsarchitekten (08/2013): Biotopkartierung (Darstel-
lung und Beschreibung vorhandener Biotope gemé&lR Biotoptypenliste Berlin 2005)

- Jens Scharon (10/2013): Artenschutzrechtliche Beurteilung (ausfuhrliche Begehung im
August 2013, Untersuchung auf Vorkommen geschutzter Art, Zahneidechsen, ganzjah-
rig geschitzter Lebensraum)

Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
im Umweltbericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans unter
Berlcksichtigung der Ergebnisse der erarbeiteten Fachgutachten.

Zur umfassenden Ermittlung des Eingriffs- und Ausgleichsumfanges des Vorhabens wird
das Verfahren zur Ermittlung von Kostenaquivalenten herangezogen. Die Ermittlung erfolgt
in Kap. 2.3.

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist die Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen.

Fur den Fall, dass erhebliche Umweltauswirkungen auftreten, ist insbesondere einer Uber-
wachung der Umsetzung von grinordnerischen Festsetzungen erforderlich. Entsprechend
den Ergebnissen des Umweltberichtes sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten. Dementsprechend ist kein Monitoring erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunéchst die einzelnen Schutzgiter getrennt
voneinander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die
Untersuchung eingearbeitet.

Das Plangebiet ist im Bestand als strukturarme Stadtbrache zu charakterisieren. Streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

GemaR der planungsrechtlichen Einschéatzung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf Gber die
zulassige Bebaubarkeit der Flache wére aktuell eine maximale Bebauung inklusive Haupt-
und Nebenanlagen von 45 % des Baugrundstiicks mdéglich. Die daruber hinaus gehenden
Versiegelungen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet werden
(35 %), werden als kompensationspflichtige Eingriffe bilanziert.

Die festgestellten Beeintrachtigungen und Eingriffe in Natur und Landschaft werden jedoch
durch die Umsetzung geeigneter MalRnahmen entsprechend den Festsetzung des Bebau-
ungsplanes wie z.B. der Dachbegrinung und Bepflanzung im Plangebiet soweit
ausgeglichen, so dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen verbleiben. Das
Landschaftshild wird neu gestaltet und die Umweltvertraglichkeit des kiinftig zulassigen
Vorhabens wird mit der Umweltpriifung sichergestellt.
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Planinhalt und Abwagung

Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, auf dem Grundstiick Markische Allee 310 unter Be-
ricksichtigung des privaten Interesses des Grundstickseigentiimers die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mdébelfachmarkts zu schaffen und die
stédtebaulich unbefriedigende Situation auf den brach liegenden Flachen zu beheben so-
wie die Flachen einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Konkretisierende Festsetzungen zur Nutzung sollen die vertragliche Entwicklung sichern.

Als Nutzungsart ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt®
vorgesehen. Die zulassige Verkaufsflache soll auf 8.000 m2 begrenzt werden. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente soll 800 m2 Verkaufsflache nicht Giberschreiten.

Ausnahmsweise kénnen Schank- und Speisewirtschaften zugelassen werden.

Die Uberbaubaren Flachen sollen mittels Baugrenzen gesichert werden. Die liberbaubaren
Flachen sollen der zulédssigen Grundflache entsprechen. Das Mal3 der Nutzung soll durch
die Geschossflache und die Oberkante baulicher Anlagen bestimmt werden. Die zulassige
Oberkante kann in bestimmtem Malf3 durch technische Aufbauten tGberschritten werden.

Auf Grund des nutzungsbedingten hohen Bedarfs an Stellplatzen und einer aufwendigen
ErschlieBung ist eine Grundflachenzahl gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 erforderlich.
Griunfestsetzungen wie Baumpflanzungen dienen der gestalterischen und Okologischen
Einbindung in das Gebiet sowie dem Ausgleich planungsrechtlich relevanter Eingriffe.

Die StralRenverkehrsflachen der Markischen Allee und der Trusetaler Stralle sollen
bestandsorientiert festgesetzt werden.

Flachenbilanz

Sondergebiet 18.000 m*
Davon Uberbaubar/bebaubar* 9.095 m*
Davon Flachen zum Anpflanzen A 800 m”

B 245 m?

C 665 m*

D 415 m® 2125 m*
Offentliche Verkehrsflachen 4.500 m*
Gesamtflache 22.500 m*

Alle Flachenangaben gerundet. *Flachensumme Uberbaubarer Grundsticksflachen (Baugrenzen) in
der Planzeichnung.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

GemalR Punkt 6.5 der Ausfihrungsvorschriffen zum Darstellungsumfang zum
Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP)
kann die Entwicklung von Sondergebieten fir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe nach
Prufung im Einzelfall gegeben sein, wenn die Zentrenvertraglichkeit des Sortiments und
das Vermeiden negativer stadtstruktureller Auswirkungen auf die Umgebung sowie eine
glnstige VerkehrserschlieRung vorliegen.

Die Voraussetzungen liegen entsprechend den vorliegenden Gutachten fur die geplante
Nutzung vor (Verkehrsgutachten, Larmgutachten, Einzelhandelsgutachten). Insbesondere
bildet jedoch das Berliner Fachmarktkonzept als sektorale Erganzung des StEP Zentren 3
die planungsrechtliche Grundlage fur die Entwicklung des Fachmarktes. Bezirkliche Fach-
marktstandorte kénnen entwickelt werden, wenn insgesamt nicht mehr als 8.000 m2 Ver-
kaufsflache an einem solchen Standort zugelassen werden; davon dirfen zentrenrelevante
Randsortimente eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht Gberschreiten. Die geplanten Fest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes halten diese Obergrenzen ein. Fir
umliegende Bebauungsplane ergibt sich daraus das Erfordernis, weitere Einzelhandelsfla-
chen in der unmittelbaren Nachbarschaft des Standortes auszuschlief3en.
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3.1
3.11

Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

Die Flachen fur den geplanten Mébelfachmarkt sollen als Sonstiges Sondergebiet geman
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt festgesetzt werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Grundstiick und um die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir einen Mébelmarkt. Unter Beriicksichtigung der geplanten
Beschrankung der Verkaufsraumflachen ist damit in diesem konkreten Fall ein ,Windhund-
rennen“ ausgeschlossen. Da es sich bei der im Sondergebiet durch die Festsetzung
ermdglichten Nutzung um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer
Geschossflache von mehr als 1.200 m2 handelt, ist dieser nur in Kerngebieten oder in
hierfir festgesetzten Sondergebieten zuléssig. Die Vielfalt eines Kerngebiets mit
unterschiedlichen Nutzungen ist fiir das Grundstiick auf Grund der vorhandenen stadtebau-
lichen Struktur und auch im Sinne des bezirklichen Zentrenkonzeptes nicht beabsichtigt, so
dass eine Kerngebietsfestsetzung nicht sinnvoll ist.

Die zulassige Verkaufsflache soll insgesamt auf maximal 8.000 m2 begrenzt werden. Die
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente soll insgesamt 10 % der Verkaufs-
raumflache bzw. maximal 800 mz2 nicht Uberschreiten.

Folgende nicht-zentrenrelevante  Kernsortimente (im Rahmen der zulassigen
Verkaufsflache von maximal 8.000 m?2) sollen ohne Begrenzung der Verkaufsflache
zuléssig sein:

- Wohnmaobel

- Buromobel

- Tapeten und Bodenbelage

Fur die zentrenrelevanten Randsortimente:

- Haushaltstextilien

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstande

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Flecht- und Korbmdbel, Kinderwagen

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate

- Kunstgegenstande, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel
- sonstiger Facheinzelhandel.

darf eine Verkaufsflache von maximal 800 m2 nicht Uberschritten werden.

Die Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente orientiert
sich an der ,Liste der zentren- bzw. nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir den
Einzelhandel* der Ausfihrungsverordnung (AV) Einzelhandel. Diese beziehen sich auf die
Warengruppen der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige* des Bundesamtes fir Statistik,
Ausgabe 2003, auf die in der AV Einzelhandel, Anhang 1, Bezug genommen wird.

Die Verkaufsflache umfasst alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden zugangliche
Flachen, einschlieBlich der Génge, Treppen, Kassenzonen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande, Schaufenster und Freiflachen. In die Verkaufsflache sind alle
Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kdnnen oder die er — wie bei
einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschéftspersonal — einsehen, aber aus
hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dazu gehort auch der Bereich
hinter den Kassen, in den die Kunden nach Bezahlung der Waren gelangen. Auch fir den
Verkauf zugangliche Lager- oder Freiflachen gelten als Verkaufsflache. Nicht zur
Verkaufsflache gehdren dagegen die reinen Lagerflichen und abgetrennte Bereiche
(Anlieferungsflachen).

Im Regelfall stellen die branchenlblichen Kernsortimente sowie sonstige

Serviceeinrichtungen eines Mébelmarktes keine besondere Problematik im Hinblick auf ihre
Zentrenrelevanz dar, da das Hauptangebot der Waren keine Zentrenrelevanz hat. Die
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Randsortimente hingegen sind in der Regel in groRen Anteilen den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzurechnen und haben ggf. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur. Fir
Fachmarkte sind Randsortimente eine wichtige Voraussetzung fir ihre wirtschaftliche Trag-
fahigkeit. Der Kunde erwartet von modernen Fachmarkten ein ergdnzendes Warenangebot.
Bei Ausschluss oder zu deutlicher Beschrankung von Randsortimenten ware angesichts
der realen Marktbedingungen  ein konkurrenzfahiges  Wirtschaften  eines
Fachmarktbetriebes nicht mdéglich. Die Randsortimente missen gleichwohl in einer
Wechselbeziehung zum Kernsortiment stehen. Das Randsortiment tritt zum Kernsortiment
hinzu und ergénzt dieses mit Waren, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit
denen des Kernsortiments haben. Voraussetzung fir die Vertréglichkeit ist, dass die
brancheniblichen Randsortimente nur ausnahmsweise oder als untergeordnete Nutzungen
zulassig sind, um keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur zu haben. Die
Begrenzung der Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Sortimente auf insgesamt 800 m?
dient diesem Ziel.

Die Beschrankung der zuldssigen Warensortimente soll zwischen kommerziellen Interes-
sen der Grundsticksnutzer und dem Ziel, die Zentren in der ndheren und weiteren
Umgebung des Standortes zu schutzen, insbesondere unter Berilicksichtigung einer gesi-
cherten Nahversorgung in den angrenzenden Wohngebieten, vermitteln. Durch die
festgesetzten Begrenzungen wird gewahrleistet, dass die umliegenden Zentren nicht in
ihrer Existenz gefahrdet werden.

Der Bebauungsplanentwurf entspricht insbesondere den Zielen des LEP B-B, die Inan-
spruchnahme von Flachen im Innenbereich denen im AuR3enbereich vorzuziehen. Durch
die Inanspruchnahme von Brachflachen innerhalb des im LEP B-B dargestellten Sied-
lungsbereichs wird eine Siedlungsflachenerweiterung in den AuRenbereich vermieden.

Einzelhandelsgutachten

Um die Vertraglichkeit des urspriinglich geplanten Entwicklungskonzeptes fir den
Bebauungsplans 10-60 (Verbrauchermarkt, Zoofachmarkt und Mdobelmarkt) mit dem
Zentrenkonzept des Bezirks, den Zielen der Raumordnung und Landesplanung und den
Vorschriften des 6ffentlichen Baurechts (BauGB, BauNVO) zu bewerten, wurde im Vorfeld
des angestrebten planungsrechtlichen Verfahrens ein erstes Einzelhandelsgutachten
erstellt.

Vorliegende gutachterliche Stellungnahme: Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur
Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: Die Markische Allee im Berliner Bezirk
Marzahn-Hellersdorf als Einzelhandelsstandort, im Auftrag von GFRK Hausverwaltungs
und Entwicklungs GmbH, August 2010

Untersucht wurden mdogliche schadliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche des Bezirkes. Die Ergebnisse der Untersuchungen zu den
Auswirkungen kommen zu dem Schluss, dass keine schadlichen Auswirkungen auf die
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgung insgesamt zu
erwarten sind. Gemal den gutachterlichen Aussagen wird es im Bereich des periodischen
Bedarfs zu einem Umsatzriickgang von deutlich unter 7 bis 8 % kommen und es wird somit
ausschlie3lich mehr Wettbewerb stattfinden.

Das o.g. urspriinglich geplante Vorhaben wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
10-60 durch den Bezirk im Sinne der Rechtssicherheit erneut untersucht.

Vorliegendes Gutachten: Biro Stadt+Handel Dipl.-Ing.e Beckmann und Foéhrer GbR,
Auswirkungsanalyse im Rahmen des B-Planverfahren 10-60, im Auftrag des Bezirksamts
Marzahn-Hellersdorf, Dortmund, 24. April 2012

Ziel der Untersuchung war die Prifung des urspriinglichen Ansiedlungsbegehrens hinsicht-
lich der Vorgaben des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg, des Stadtentwick-
lungsplans Zentren 3 sowie des bezirklichen Zentrenkonzeptes Marzahn-Hellersdorf aus
dem Jahr 2008 und hinsichtlich der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstruktur im ndheren und wei-
teren Untersuchungsraum. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Im Kontext der Vertraglichkeit im Sinne des LEP B-B ist eine Verkaufsflachenreduktion
(bezogen auf den Verbrauchermarkt) nicht erforderlich.

- Das Vorhaben ist nicht mit den Steuerungsgrundsatzen des Stadtentwicklungsplans
Zentren 3 vereinbar, da der Standort nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewie-
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sen ist und da die Versorgungsfunktion des Vorhabens tber die Nahversorgung hinaus
geht und im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel negative Auswirkungen
auf die Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum
nicht auszuschlie3en sind. Als vertraglich wird je nach Gesamtkonzeption eine Ver-
kaufsflache von 500 m2 bis 1.000 m2 angesehen.

- Das Vorhaben widerspricht dem bezirklichen Zentrenkonzept hinsichtlich seiner Lage
in Verbindung mit der geplanten GroRenordnung in mehreren Punkten. Eine Anpas-
sung des bezirklichen Zentrenkonzeptes wére erforderlich, um eine entsprechende
Vertraglichkeit begriinden zu kénnen.

Zum geplanten Mobelmarkt im Besonderen fuhrt der Gutachter aus, dass eine Vertraglich-
keit — ohne eine weitere Detailpriifung durchgefiihrt zu haben — voraussichtlich gegeben ist.

Das Gutachten beinhaltet auch die Priifung, welche Auswirkungen im Zuge der Uberarbei-
tung des Zentrenkonzeptes die Einordnung eines zentralen Versorgungsbereichs an der
Hauptverkehrsachse Markische Allee insbesondere fir die Nahversorgung inmitten des
Siedlungsgebietes héatte. Der Gutachter fuhrt hierzu aus:

.Bei einer Realisierung des Vorhabens in der geplanten Dimensionierung besteht demnach
auf Grund der massiven Verkaufsflachenentwicklung an einem Standort die Gefahr einer
Destabilisierung der wohnortnahen Grundversorgung im Bezirk. Bei einer Realisierung in
einer reduzierten GréfRenordnung wirde die Ausweisung eines zentralen Versorgungshe-
reiches an der Hauptverkehrsachse Markische Allee die Ziele zur Entwicklung/Sicherung
einer moglichst wohnorthahen Grundversorgung und der Entwicklung/Sicherung eines
mdglichst funktionsfahigen Netzes an zentralen Versorgungsbereichen im Bezirk langfristig
erschweren.”

Auf Grund von Einwendungen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR 84 Abs.1 BauGB wurden nochmals speziell die
stadtebaulichen Auswirkungen der Planung auf die Fachmarktagglomeration Landsberger
Allee 358 — 364 (IKEA-Mobelmarkt) im Bezirk Lichtenberg und die Verteilung der Moébel-
verkaufsflachen im Bezirk Hellersdorf-Marzahn gutachterlich untersucht.

Vorliegendes Gutachten: bulwiengesa AG, Standort- und Wirkungsanalyse Mémax im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf (Berlin) im Auftrag des Vorhabentragers vom 03.06.2014:

Kern des Gutachtens bildet eine Wirkungsanalyse, die die Vertraglichkeit des geplanten
Mobelmarktes mit einer Verkaufsflache von 7.200 m? im Kernsortiment Mobel untersucht
und im Hinblick auf die mdglichen Auswirkungen insbesondere auch auf den (Entwick-
lungs-) Standort Landsberger Allee 358-364 analysiert und bewertet. Weiterhin wird der
Ausstattungsgrad und die Verteilung der Mobelverkaufsflachen im Bezirk Hellersdorf-
Marzahn analysiert und beurteilt. Die Randsortimente, die auf max. 10 % der Flache bzw.
800 m? VKF begrenzt sind, und die, wie im Fachmarktkonzept von Berlin ausgefihrt, in der
Regel keine Gefahrdung der Zentrenstruktur Berlins darstellen, werden nicht untersucht.

Im Ergebnis halt die Untersuchung fest:

- ,Mit der Entwicklung des Mo&max-Standortes ist keine Beeintrdchtigung der
Entwicklungschancen des Fachmarktstandortes Landsberger Allee verbunden.
Negative stadtebauliche Auswirkungen fir den (Entwicklungs-)Standort im Bezirk
Lichtenberg ergeben sich nicht. Vielmehr stellt der als bezirklicher Fachmarktstandort
ausgewiesene Momax-Standort eine sinnvolle Erganzung des vorhandenen Angebotes
an Mdébeln dar.”

- ,Zudem befindet sich der Standort des geplanten Mémax Mébelmitnahmemarktes in
einem als bezirklicher Fachmarktstandort ausgewiesenen Bereich. Er erfillt sowohl die
[stadtebaulichen] Anforderungen, die im Fachmarktkonzept Berlin formuliert sind als
auch die Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 fiir den Bezirk Mar-
zahn-Hellersdorf."

Das Uberarbeitete Zentrenkonzept vom September 2013 hat den Standort nicht als zentra-
len Versorgungsbereich vorgesehen.

Die Festsetzung eines Mobelfachmarktes mit einer auf 8.000 m2 beschrankten Verkaufsfla-
che ist aus den Ubergeordneten stadtebaulichen Planungen zur Einzelhandelsentwicklung
entwickelbar.



Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin — Begriindung zum Bebauungsplan 10-60b 45

Als erganzende Nutzung sollen ausnahmsweise Schank- und Speisewirtschaften zuldssig
sein. Die geplante Festsetzung ermdglicht die Realisierung gastronomischer Einrichtungen
innerhalb des beabsichtigten Mobelmarktes in untergeordnetem MaR und bietet die
Maoglichkeit der Attraktivitatssteigerung. Im Gegensatz dazu soll auf die Zulassigkeit von
Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehér im Ergebnis der Beteiligung
nach §4 Abs.1 BauGB als ein zentrenrelevantes Sortiment verzichtet werden. Die
Funktionalitat der geplanten Nutzung wird dadurch nicht in Frage gestellt.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit
der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt‘. Die maximal zuldssige Verkaufsflache be-
tragt 8.000 m2. Zulassig ist der Verkauf von folgenden Kernsortimenten:

- Wohnmadbel

- Bluromoébel

- Tapeten und Bodenbelage

Im Umfang der zulassigen Verkaufsflache darf fir zentrenrelevante Randsortimente
eine Verkaufsflache von maximal 800 m2 nicht Uberschritten werden. Innerhalb dieser
Verkaufsflache sind folgende Sortimente zulassig:

- Haushaltstextilien

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstande

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Flecht- und Korbmaobel, Kinderwagen

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate

- Kunstgegenstande, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel

- sonstiger Facheinzelhandel

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zulassig:

- Dienstleistungsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO

3.1.2 Werbeanlagen

Im Geltungsbereich sollen nur Werbeanlagen fir die dort anséssigen Betriebe zulassig
sein. Sie sind als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des 8§14 der
Baunutzungsverordnung grundsatzlich zulassig, wenn sie an der Statte der Leistung den in
den Baugebieten zuldssigen Hauptnutzungen in untergeordneter Weise dienen und im
Gegensatz zZu selbststandigen Fremd- und Produktwerbungen einen
Funktionszusammenhang zu den Hauptnutzungen aufweisen. Fremdwerbung soll als
eigenstandige Hauptnutzung ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Werbeanlagen
ortsfremder Betriebe ist flr den Bereich von Bedeutung, da sich die Grundstiicke direkt an
der Markischen Allee und nahe der S-Bahntrasse befinden und eine Anlagenhdufung mit
einhergehender Beeintrachtigung des Stadtbildes zu beflrchten ist. Insbesondere die gute
Einsehbarkeit des Baufeldes durch die Lage an der publikumswirksamen Markischen Allee
kann zu einer Anlagenhdufung fithren. Ziel ist es, das Areal unter Bertucksichtigung der
Lage an der ubergeordneten HauptverkehrsstralBe Markische Allee stadtebaulich
aufzuwerten. Eine Anlagenhaufung wirde diesem Ziel widersprechen.

Als Eigenwerbung soll eine Werbeanlage innerhalb der Flache B zugelassen werden
(Weiteres siehe unter Kapitel 3.6.2 Flachen zum Anpflanzen). Die Aufstellung von Werbe-
anlagen ist hier auch durch die vorhandene Hauptleitung zur Trinkwasserversorgung inner-
halb der Flachen nicht grundsatzlich in Frage gestellt.

Textliche Festsetzung Nr. 2
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3.2
3.2.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Werbeanlagen zuléassig, wenn sie
an der Statte der Leistung den in dem Sondergebiet ,Mo6belfachmarkt* zuldssigen
Hauptnutzungen in untergeordneter Weise dienen und im Gegensatz zu selbststandi-
gen Fremd- und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Haupt-
nutzungen aufweisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 12 AG BauGB

Maf der Nutzung

Grundflache

Die gemall §16 Abs.3 Nr.1 BauNVO festzusetzende zuldssige Grundflache soll
zeichnerisch durch Festsetzung der uberbaubaren Grundstiicksflache mittels Baugrenzen
erfolgen. Der gewahlten Flache liegt die vorgesehene stadtebauliche Figur zugrunde, die
einen angemessenen Spielraum fur die Entwurfsplanung lasst.

Die Festsetzung einer begrenzenden Grundflachenzahl oder Grundflache ist nicht
erforderlich. Die zulassige Grundflache entspricht der bestimmten Uberbaubaren
Grundsticksflache und wird durch eine textliche Festsetzung, dass die zeichnerisch
Uberbaubare Grundflache die zuléssige Grundflache bestimmt, gesichert. Die gewahlte
Uberbaubare Flache spiegelt das stadtebaulich vorgesehene Konzept wider. Sie wird durch
die zusétzliche Festsetzung der zuldssigen Geschossflache als Hochstgrenze erganzt. Die
Uberbaubare Grundsticksflache gemaf § 23 BauNVO entspricht der maximal zulassigen
Grundflache der baulichen Anlagen. In Verbindung mit der zuldssigen Gebaudehthe bzw.
der Geschossflache wird das zulassige Mal3 der Nutzung rechtlich eindeutig bestimmt. Die
durch die Planzeichnung festgelegte Flache eines Baukorpers sowie der textlichen
Festsetzung ist die zulassige Grundflache im Sinne des § 16 BauNVO (Mal3 der Nutzung)
bestimmt und sie ist zugleich Berechnungsgrundlage fur 8 19 BauNVO (Grundflachenzahl,
zuldssige Grundflache). Durch die geplante Festsetzung ist eine vergleichbare
Grundflachenzahl fur Hauptanlagen von 0,50 erzielbar.

Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die
Grundflachen von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen kann die festgesetzte
Grundflachenzahl bis zu einem Malf3 Uberschritten werden, dass einer Grundflachenzahl
von 0,80 entspricht. Die Festsetzung ist erforderlich, da der beabsichtigte grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb eine entsprechend groRe Stellplatzanlage benétigt, um ausreichende
Abstellflachen fir den motorisierten Kundenverkehr zu haben. Dariiber hinaus sind auf
Grund der Lage des Anlieferungsbereichs im Bereich der Trusetaler Stral3e
Uberdurchschnittlich lange Zufahrtswege erforderlich. Die Grundflache einschlielich der al-
ler Nebenflachen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO erreicht einen Wert von ca. 14.400 m2.

Die gemaR 8§19 Abs.4 BauNVO zulassigen Uberschreitungen sind hierfiir nicht
ausreichend. Gerade Mobelkunden sind auf Grund der groen Produkte auf einen
motorisierten Transport angewiesen, so dass eine entsprechende Anzahl von Stellplatzen
bendtigt wird, um das Vorhaben zu realisieren.

Daher soll im Bebauungsplan die Uberschreitung der zulassigen Grundflachen bis zu ei-
nem MaR von 0,8 festgesetzt werden. Die geplante Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl von 0,8 entspricht der in 819 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 definierten
Kappungsgrenze von 0,8.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

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

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung und
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3.2.2

3.2.3

3.2.4

3.3

baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Giberschritten werden.

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

Geschossflache, Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflache soll mit 16.650 m2 fir den Mdbelmarkt begrenzt werden. Die
errechenbare Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,92. Die zulassige Geschossflache liegt
unterhalb der in der AV Einzelhandel genannten 40.000 m?2 Bruttogeschossflachengrenze
fur Mobelmarkte. Sie liegt damit auch deutlich wunter der in 8§17 der
Baunutzungsverordnung genannten Obergrenze, die fir Sondergebiete eine GFZ von bis
zu 2,4 vorsieht.

Héhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen soll auf 68,0 m (i NHN Oberkante (OK)
begrenzt werden. Dies entspricht bei durchschnittlichen Gelandehdhen zwischen 54,0 m
NHN und 54,2 m G NHN Gebaudehdhen von ca. 13,8 m bis 14,0 m.

Die Begrenzung der Hohe schliel3t aus, das kunftige Bauvorhaben durch Kubatur und Héhe
die umliegenden Wohngebiete dominieren. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichern eine hdhenmafige Unterordnung unter die 6- bis 11-geschossigen benachbarten
Wohngebaude. Eine Uberschreitung ist nur ausnahmsweise fiir technische Dachaufbauten
zulassig.

Technische Dachaufbauten

Bei gewerblich genutzten Geb&uden ist regelmafig mit technischen Dachaufbauten zu
rechnen. Die Festsetzung Nr. 5 gilt fir die gesamte Uberbaubare Flache und soll die Zu-
lassigkeit der Dachaufbauten unter den genannten Voraussetzungen gewahrleisten, da sie
fur die Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich sind. Die Festsetzung erfolgt als ge-
stalterische Anforderungen im Sinne einer Beruhigung der Dachlandschaft.

Somit kann die festgesetzte Oberkante fur technische Dachaufbauten wie bspw. Liftungs-
anlagen, Solar- oder Photovoltaikanlagen und Rauchgasventilatoren um maximal 2,00 m
Uberschritten werden. Technische Aufbauten sind dabei auch mindestens 2,00 m von der
Gebéaudekante zuriickzusetzen, damit sie in ihrer optischen Erscheinung deutlich gegen-
Uber dem Baukorper zurticktreten. Zugleich dirfen sie einen Anteil von bis zu 5 % der ge-
samten Dachflache nicht tiberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Im Sondergebiet ,Mbbelfachmarkt* kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbau-
ten bis zu einer Grundflache von 5 % der Dachflachen und einer Hohe von 2,00 m
oberhalb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschlie3lich
der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,00 m von der
Gebaudekante zuriickgesetzt sind.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und
§ 23 Abs. 1 BauNVvO

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23
BauNVO mittels Baugrenzen bestimmt werden.

Die sudliche Baugrenze soll einen Abstand kinftiger Gebaude von 17 m zur
Grundstiicksgrenze einhalten. Parallel zur Markischen Allee riicken die Baugrenzen
ca. 28 m von der Stral3e ab, um die Anlage von Stellplatzen zu ermdglichen.

Parallel zur Trusetaler StraBe soll die Baugrenze einen Abstand von 22 m einhalten, so
dass bei der Positionierung des Anlieferbereiches an dieser Seite des Gebaudes die
Immissionsrichtwerte der TA Larm in den benachbarten Wohngebieten eingehalten werden
kénnen. An der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze soll ein Abstand von 7,5 m
eingehalten werden, um eine Feuerwehrumfahrung im Gefahrenfall zu sichern.
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Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (gestrichelte blaue
Linie) kann die dstliche Baugrenze bis zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen fur
die Anlage von Vordachern im Sinne der Funktionalitat tGberschritten werden. Die Festset-
zung sichert die Zulassigkeit eines Vordaches in einer Ausdehnung von 45,9 m und einer
Tiefe von 2,8 m. Eine Bebauung soll in diesem Bereich aus den oben genannten Griinden
des Larmschutzes nicht zuldssig sein, da durch ein Heranriicken einer Bebauung
Uberschreitungen der Immissionsschutzrichtwerte zu erwarten wéren.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Die festgesetzte Baugrenze kann bis zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichun-
gen gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung fur Vordacher Gberschrit-
ten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Weitere Arten der Nutzung

Stellplatze

Im Sondergebiet sollen maximal 138 Stellplatze zugelassen werden. Der Bebauungsplan
sichert damit eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fir die geplante Nutzung,
verhindert aber weitere Stellplatze, die nicht in funktionalem Zusammenhang zum
Planungsziel stehen. Mébelkunden sind auf Grund grof3volumiger Produkte oft auf den
motorisierten Transport angewiesen, so dass ausreichende Stellplatze angeboten werden
mussen. Aul3erdem soll so ein stérender Parkplatzsuchverkehr im angrenzenden Wohnge-
biet ausgeschlossen werden. Innerhalb der maximalen Anzahl von Stellplatzen sind die
entsprechend AV Stellplatze erforderlichen Stellplatze fir schwer Gehbehinderte nachzu-
weisen.

Gegeniber vergleichbaren Mébelmitnahmemarkten waren die vormals rd. 120 vorgesehe-
nen Kundenparkplatze auRerst knapp bemessen. Mébelmitnahmemarkte mit dieser Ver-
kaufsflachengréRe bendtigen auch unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit 150 bis 200
Stellplatze. Die Reduzierung des Parkplatzangebotes erfolgte allein auf Grund des man-
gelnden Flachenangebots. Durch entsprechende Umplanungen — da die urspriinglich ge-
plante Versickerung auf Grund unzureichender Bodenverhéltnisse nicht umgesetzt und
somit auf entsprechende Flachen verzichtet werden kann — besteht jetzt die Mdglichkeit,
diese Flachen fur die Anlage von Stellplatzen zu verwenden. Im Uberarbeiteten Bebau-
ungsplan ist nunmehr die Schaffung von 138 Kundenstellplatzen vorgesehen. Durch diese
MaRnahme kann auch der Parksuchverkehr weiter verringert werden. Zudem kann durch
das hohere Stellplatzangebot vor dem Baukdrper das Verkehrs-/Parkaufkommen stidlich
des Gebaudes in Richtung Wohnbebauung reduziert werden. Eine Erweiterung des Stell-
platzangebotes fur den Kundenverkehr wurde nicht zuletzt auch deshalb notwendig, da die
Planungen fiir die Realisierung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes auf der Flache
ndrdlich des Plangebiets — Bebauungsplan 10-60a — auf Grund des ausgeschépften Ver-
kaufsflachenpotenzials durch den Bebauungsplan 10-60b nicht mehr umgesetzt werden.
Damit entfallen auch Stellplatzflachen, mit denen durch gemeinsame Nutzung durch Besu-
cher beider Méarkte ein groReres Parkplatzangebot bereitgestellt hatte werden kénnen.

Die Zu- und Abfahrt von der Markischen Allee zu den Stellplatzflachen (vor den
Uberbaubaren Flachen an der Markischen Allee) soll zugleich als Zufahrt zu dem
benachbarten Grundstick dienen. Hierzu liegen gemaR Kaufvertrag vertragliche
Regelungen vor. Weitergehender Regelungen im Bebauungsplan bedarf es hierzu nicht.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fur die heimische Fauna zu gewahrleisten, wird
die Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen mit einem Stammumfang von
mindestens  16/18 cm  festgesetzt.  Zusétzlich  werden die festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen als Ersatzpflanzung fur den Verlust von Einzelbaumen, die nach
Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt sind, angerechnet.

Textliche Festsetzung Nr. 7
Im Sondergebiet sind maximal 138 Stellplatze zulassig.
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3.5.1

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 Bau GB i.V. mit § 12 Abs. 5 BauNVO

Immissionsschutz

Um eine vertragliche Integration des geplanten Vorhabens in die Umgebung
—insbesondere mit Blick auf die vorhandenen angrenzenden Wohngebiete - zu
gewdbhrleisten, sind die Auswirkungen der Planung auf die Schallimmissionen im Bereich
der schutzwiirdigen Nutzungen untersucht worden. Ziel der Untersuchung ist es, die zu
erwartenden Immissionen zu ermitteln, sie mit den fir die Bauleitplanung maRgeblichen
Orientierungswerten der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu vergleichen und ggf.
erforderliche MalRRnahmen zum Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
bestimmen.

Die vorliegende Untersuchung beinhaltet die im Untersuchungsgebiet durch die Planung
verursachten Immissionen hinsichtlich des Gewerbe- sowie Verkehrslarms. Im Ergebnis
wird der zu Grunde gelegte Betrieb eines Mdébelfachmarkts als larmtechnisch vertraglich
und gemafl TA Larm genehmigungsfahig angesehen. Das Vorhaben steht nicht im grund-
satzlichen Konflikt zur Larmminderungsplanung des Landes Berlin. Spezielle Schall-
schutzmafinahmen werden als nicht erforderlich angesehen.

Vorliegendes Gutachten: Hoffmann-Leichter Ing. GmbH: Larmgutachten Modmax-
Fachmarkt an der Markischen Allee 310 in Berlin-Marzahn, Berlin 22.05.2015.

Gewerbelarm

Grundlage fur die Immissionsberechnungen bilden die Daten des Verkehrsgutachtens
(siehe unter Kapitel 3.7.1 Offentliche Verkehrsflachen) zur VerkehrserschlieBung sowie die
Annahmen fiir den Betrieb des Mdbelmarktes. Als Gewerbeldrm wurden betriebsbedingte
Emissionen (hier Mdllverdichtung und -entsorgung, haustechnische Anlagen), die
Emissionen der Stellplatzanlage fur Kunden, Mitarbeiter und Selbstabholer (an der
Ostlichen Seite des Mobelmarktes), sowie die Anlieferungsfahrten und -vorgange (ebenfalls
an der dstlichen Seite des geplanten Gebaudes) betrachtet. Die Fahrbewegungen auf dem
Areal sind dem gewerblichen Larm zuzuordnen, so dass sich seine Beurteilung an den
Vorgaben der TA Larm orientiert. Es handelt sich nicht um Verkehrslarm im Sinne der DIN
18005.

Die Berechnungen der Beurteilungspegel erfolgen fiir die ausgewdahlten Immissionsorte
Markische Allee 290, 292, 294, 296, 298, 300 und 302 (EG bis 10. OG) sowie Trusetaler
StralRe 79, 81 und 83 (EG bis 5. OG). Die nach den Berechnungen zu erwartenden
Beurteilungspegel tUberschreiten an keinem der Immissionsorte die Immissionsrichtwerte
der TA Larm. Demnach werden auch die Orientierungswerte der DIN 18005 an den
maRgeblichen Immissionsorten eingehalten.

Diesbezlglich wurden die zu erwartenden Emissionen des Kundenparkplatzes, der Selbst-
abholer, der Mitarbeiter, der Lkw-Anlieferungen, des Warenumschlags und der Miillverdich-
tung und -entsorgung berechnet und in einem digitalen Modell zur Schallausbreitungsbe-
rechnung eingearbeitet. Anlieferungen und die Nutzung des Kundenparkplatzes im Nacht-
zeitraum wurden nicht angesetzt. AnschlieBend konnten die Immissionen an der umliegen-
den Wohnbebauung sowie am westlich der Markischen Allee gelegenen Gewerbegebiet
berechnet und nach TA Larm beurteilt werden.

Im Ergebnis sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA festgestellt wor-
den. Der hdchste Beurteilungspegel tags sudlich des Marktes ergibt sich mit 53,9 dB(A) an
der nordlichen Fassade der Markischen Allee 296. Hier wird der fiir den Tag geltende Im-
missionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete um 1,1 dB(A) unterschritten. Die Immissio-
nen ergeben sich vor allem aus der sidlichen Stellplatzreihe, den Vorbeifahrten von Lkw
und dem Warenumschlag. An den nérdlichen Fassaden der Markischen Allee 294 und 298
ergeben sich mit 53,9 dB(A) genauso hohe Immissionen.

Ostlich des Markts ergibt sich der hochste Beurteilungspegel mit 55,0 dB(A) an der westli-
chen Fassade der Trusetaler StraflRe 83. Hier ergeben sich die Immissionen im Wesentli-
chen durch die Anlieferungen und die Selbstabholer. Die héchste kurzzeitige Gerduschspit-
ze wird an gleicher Stelle mit 75,3 dB(A) erreicht. Der fur den Tag geltende Immissions-
richtwert flr kurzzeitige Gerduschspitzen in allgemeinen Wohngebieten von 85,0 dB(A)
wird somit flachendeckend eingehalten.
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Nachts ergeben sich keine relevanten Schallimmissionen durch den Mdébelfachmarkt. Le-
diglich einige, in ihrer Schallabstrahlung unbedeutenden Gerédte auf der Nordseite des
Dachs (Abstand zu schitzenswerten Nutzungen > 100 m) werden im Nachtzeitraum be-
trieben. Die fir die Nacht geltenden Richtwerte sind dementsprechend eingehalten. Zwin-
gende Voraussetzung dafir ist es allerdings, dass keine Nachtanlieferungen und keine
Offnungszeiten bis zum Erreichen des Nachtzeitraums geplant sind. Anlieferungen so-
wie die Nutzung der stdlichen Stellplatzreihe zwischen 22:00 — 6:00 Uhr wirden zu unzu-
lassigen Gerauscheinwirkungen fiihren.

Eine Betrachtung des ,anlagenbezogenen Verkehrslarms* auBerhalb der Anlage kommt
nach TA Larm, Kapitel 7.4 nur dann zum Tragen, wenn alle der nachfolgend aufgefiihrten
erforderlichen Kriterien erfullt sind:

1. Die zusétzlichen Verkehrsgerdusche missen den Beurteilungspegel der Verkehrsge-
rausche fur den Tag oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

2. Es darf noch keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt sein.

3. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden erstmals oder weitergehend lber-
schritten.

Das erste Kriterium ist bereits nicht erfillt, da der geplante Mdbelmarkt selbst eine
abschirmende Wirkung entfaltet. Eine Betrachtung des anlagenbezogenen Verkehrslarms
auf 6ffentlichem StraRenland ist nicht daher nicht erforderlich.

Als immissionswirksame Maflnahme soll die geplante dstliche Baugrenze, die parallel zur
Trusetaler StraRe verlauft, einen Abstand von rund 22,0 m einhalten. Damit kann
sichergestellt werden, dass die errechneten Immissionen nicht tberschritten werden. Ein
Heranricken der Baugrenze an die Trusetaler StralRe mit gleichzeitiger Anlieferung im
AuRenbereich hatte Immissionsrichtwertliberschreitungen zur Folge, so dass davon
Abstand genommen wird.

Fazit: Der im Rahmen des Larmgutachtens zugrunde gelegte Betrieb des Mébelfachmarkts
ist larmtechnisch vertraglich und gemafd TA Larm genehmigungsféhig. Spezielle Schall-
schutzmafinahmen sind dafur nicht erforderlich.

Verkehrslarm

Ebenfalls untersucht wurde die Belastung durch den Schienen- und Stral3enverkehrslarm
insbesondere auch auf die Umgebung. Fur eine Untersuchung der Verkehrsgerausche
wurde das Verkehrsgutachten zum Bauvorhaben zu Grunde gelegt. Mittels Schallausbrei-
tungsrechnung wurden die Immissionen aus Stra3en- und Schienenverkehr im Umfeld mit
und ohne Betrieb des Markts fur die ZeitrAume 2015 und 2025 ermittelt. Es ergeben sich
bereits im Bestand hohe Immissionen. Die Zunahme der Immissionen ist entsprechend ge-
ring. Es ergeben sich nur im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets rechnerische Pegelzu-
nahmen durch zusétzliche Reflexion und im Tageszeitbereich auch durch das zusatzliche
Kraftverkehrsaufkommen. Die Pegel steigen allerdings nur um maximal 0,1 bis 0,2 dB(A)
an. Hinter dem Marktgeb&dude werden die Immissionen hingegen durch Abschirmung um
mehr als 5 dB(A) reduziert. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung wird an den umlie-
genden Wohnnutzungen weder erstmalig erreicht noch weitergehend erhoht.

Der Geltungsbereich und sein Umfeld sind bereits im Bestand stark durch Verkehrslarm-
immissionen belastet. Diese betragen im Bestand bis zu 65,8 dB(A) tags und 60,5 dB(A)
nachts am Wohngeb&ude Markische Allee 286 im 10. OG. Dieser am hdéchsten belastete
Immissionsort ist reprasentativ fur die Wohnbebauung an der Mérkischen Allee. Durch die
Planung steigt die Schallbelastung an der Markischen Allee um bis zu 0,1 dB(A) tags (Plan-
fall 2015) — nachts ist jedoch kein Anstieg nachweisbar. Die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung wird sowohl im Bestand als auch durch die Planung in keinem Wohngebiet im
Umfeld des Geltungsbereiches tagsuber Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird bereits im
Bestand die angenommene Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) Uberschrit-
ten, jedoch kommt es durch die Planung nicht zu weiteren Pegelerh6hungen. Der Wohn-
komplex ostlich (hinter) dem geplanten Mdbelfachmarkts wird durch das entstehende Ge-
baude vor StralRenlarm geschutzt. Die Schallimmissionen sinken dort um bis zu 5 dB(A).

Durch die Planung steigt die Schallbelastung im jenseits der Bahn gelegenen Gewerbege-
biet Wolfener StralBe um ebenfalls maximal 0,1 dB(A) tags und auf3erdem um bis zu
0,1 dB(A) nachts. Dort ist nachts bereits im Bestand die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung von 60 dB(A) Uberschritten. Durch die Planung wird diese Schwelle um die genannten



Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin — Begriindung zum Bebauungsplan 10-60b 51

3.6
3.6.1

3.6.2

Werte weiter Uberschritten. Dies wird durch Schallreflexionen des nach der Planung zulas-
sigen Baukorpers ausgeltdst. GegenmalRnahmen sind gem. des Gutachtens als unverhalt-
nismaRig einzustufen, da diese Uberschreitungen nur an einem Biirogebaude auftreten,
von dem nur wenige Burordume tberhaupt betroffen sind.

Die Planung verursacht in Teilbereichen der Umgebung geringflgige, tatséachlich nicht
wahrnehmbare Steigerungen der Verkehrslarmimmissionen. Im Bereich der Trusetaler
StralBe im Larmschatten der geplanten Baukorper nimmt die Schallimmissionsbelastung
hingegen ab. MaRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind somit nicht notwendig.

Ausgleichs- und Griinfestsetzungen

Stellplatzgliederung

Zur Gliederung der Stellplatzanlage sollen Bepflanzungen vorgesehen werden. Je sechs
Stellplatze soll ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm gepflanzt
werden. Die Festsetzung insbesondere hinsichtlich der Pflanzqualitéat dient auerdem als
Minderungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahme der Kompensation der
planungsrechtlich relevanten Eingriffe in Natur und Landschaft. Auf Grund der guten
Einsehbarkeit von der Markischen Allee ist eine gestalterischen Einbindung und visuelle
Optimierung des Orts- und Landschaftsbildes ebenfalls Ziel der Sicherung von
Baumpflanzungen. Baume sind ortsbildprdgend und binden und filtern dartber hinaus
Emissionen mdoglichst nah am Ort der Entstehung. Bei Errichtung der zulassigen 120
Stellplatze ist mit der Pflanzung von mindestens 20 Baumen zu rechnen. Baume, die in der
Flache A anzupflanzen sind (siehe Textliche Festsetzung Nr. 8), kdnnen auf die Anzahl der
B&aume zur Gliederung der Stellplatzanlage angerechnet werden.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fur die heimische Fauna zu gewahrleisten, wird
die Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen mit einem Stammumfang von
mindestens 16/18 cm festgesetzt. Zusatzlich werden die festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen als Ersatzpflanzung fir den Verlust von Einzelbdumen, die nach
Berliner Baumschutzverordnung geschiitzt sind, angerechnet.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Sondergebiet ist je 6 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Festgesetzte Baumpflanzungen innerhalb der Flache A sind anzu-
rechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund Abs. 1 ai. V. m. 8 1 a Abs. 3 BauGB.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

An der sudlichen, der westlichen und der 8stlichen Grundstiicksgrenze sollen Flachen —
Flachen A, B, C und D mit Bindungen fir Bepflanzungen gesichert werden. Die Flachen
sichern in unterschiedlicher Breite nicht Uberbaubare Grundstiicksbereiche mit einer
differenzierten Qualifizierung. Die Festsetzungen dienen als Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmalBnahmen der planungsrechtlich relevanten Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie der Aufwertung des Stadtbildes. Sie sichern eine griingepragte
Einbindung des Mdbelmarktes in den stadtebaulichen Kontext und schaffen
vegetationsbestandene Ubergangsbereiche. Dies gilt insbesondere fiir die Festsetzungen
von pragenden Baum- und Gehélzpflanzungen innerhalb der Flachen A und D. Hier kann
sichergestellt werden, dass insbesondere durch die geplanten Baumpflanzungen eine
optische Abschirmung erzielt wird.

Auf Grund der guten Einsehbarkeit von den angrenzenden Wohngebieten ist eine
gestalterische Einbindung und visuelle Optimierung des Orts- und Landschaftsbildes
wichtiges Ziel des Planung. Insbesondere Baume sind ortshildpragend und binden und
filtern dariiber hinaus Emissionen méglichst nah am Ort der Entstehung.

Durch die Festsetzung von Flachen mit der Verpflichtung zum Anpflanzen wird die
bestehende ErschlieBung des sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicks
Méarkische Allee 292 auf dem Flurstick 85 Uberplant. Derzeit wird das angrenzende
Grundstick durch einen Schlossereibetrieb genutzt. Die Zufahrt zu diesem Grundstick
fahrt durch die geplante Flache zum Anpflanzen — Flache A. Durch die geplanten
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Festsetzungen des Bebauungsplans wird diese Zufahrt Uberplant und steht bei
Realisierung des Vorhabens nicht mehr zur Verfligung. Die kinftige Erschlielung des
Grundstiicks kann Uber die neu herzustellende Einfahrt von der Markischen Allee erfolgen.
Da beide Grundstiicke einem Eigentiimer gehoren, ist eine Anderung der Zufahrt realistisch
und bedarf keiner zusétzlichen Vereinbarungen oder Regelungen. Darlber hinaus wird
durch die Festsetzung und der daraus folgenden Bildung ortstypischer Pflanzstrukturen den
Zielen des Landschaftsprogramms (LaPro) fiir diese Flache entsprochen.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum fur die heimische Fauna zu gewéhrleisten, wird
die Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen mit einem Stammumfang von
mindestens 16/18 cm festgesetzt. Zusatzlich werden die festgesetzten
Einzelbaumpflanzungen als Ersatzpflanzung fur den Verlust von Einzelbaumen, die nach
Berliner Baumschutzverordnung geschitzt sind, angerechnet. Entschadigungsanspriiche
gem. 8 41 Abs.2 entstehen dadurch nicht, da weder infolge der Festsetzung besondere
Aufwendungen notwendig sind, die Uber das bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung erfor-
derliche MaR hinausgehen, noch sind wesentliche Wertminderungen des Grundstiicks zu
erwarten.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Sondergebiet ist die Flache zum Anpflanzen — Flache A — mit mindestens 10
standortgerechten Laubbaumen mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm
zu bepflanzen. Innerhalb der Flache A ist mindestens pro 1 m2 Flache ein standortge-
rechter Strauch in einer Qualitéat von 60-100 cm zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Innerhalb der Flache A ist ausnahmsweise eine Zuwegung in einer Breite von maxi-
mal 2,0 m zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund Abs. 1 ai. V. m. 8 1 a Abs. 3 BauGB
Textliche Festsetzung Nr. 10

Im Sondergebiet sind die FlAchen zum Anpflanzen — Flachen B und C — mit standort-
gerechten Geholzen zu mindestens 50 % in der Weise zu bepflanzen, dass pro 1 mz
Flache ein standortgerechter Strauch in einer Qualitat von 60-100 cm zu pflanzen ist.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Innerhalb der
Flache B ist eine Werbeanlage mit einer Hohe von maximal 75,8 m & NHN zul&ssig.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund Abs. 1 ai. V. m. 8§ 1 a Abs. 3 BauGB
Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Sondergebiet ist die Flache zum Anpflanzen — Flache D — mit mindestens 6 stand-
ortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu be-
pflanzen. Die Flache D ist zu mindestens 30 % mit standortgerechten Gehdélzen in der
Weise zu bepflanzen, dass pro 1 m? Flache ein standortgerechter Strauch in einer
Qualitat von 60-100 cm zu pflanzen ist. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 aund Abs. 1 ai. V.m. 8 1 a Abs. 3 BauGB

3.6.3 Dachbegrinung

Im Sondergebiet sollen mindestens 40 % der Dachflachen extensiv begriint werden. Ziel
der Festsetzung ist die Aufwertung des Stadt- und Landschaftsbildes sowie der Ausgleich
planungsrechtlich relevanter Eingriffe in Natur und Landschaft. Auf Grund der
angrenzenden hohen Wohngebaude (bis 11 Vollgeschosse) mit guten Sichtmdglichkeiten
ist die Dachgestaltung des Mobelmarktes von Bedeutung. Den Insekten bietet die
Dachbegriinung dariiber hinaus einen Ersatzlebensraum fir die durch die Planung verloren
gehenden Ruderalflachen. Gleichzeitig leistet die Dachbegriinung einen wesentlichen Bei-
trag zum Klimaschutz. Sie fuhrt u. a. damit zu umweltrelevanten Verbesserungen und dient
dem Ausgleich der geplanten Uberschreitungen der zulassigen Grundflachenzahl geman
§ 19 Abs. 4 BauGB.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Im Sondergebiet sind mindestens 40 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
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§9 Abs. 1 Nr. 25aund Abs. 1ai.V.m. § 1 a Abs. 3 BauGB

Der Kompensationsbedarf, der durch den Eingriff des Bauvorhabens in Natur- und Land-
schaft verursacht wird, kann in vollem Umfang mit den aufgefiihrten Kompensationsmalf3-
nahmen innerhalb des Vorhabengrundstiickes ausgeglichen werden. Dartber hinaus si-
chern die gestalterischen Grinfestsetzungen die stadtebaulichen Zielsetzungen des Be-
bauungsplans. Mit den hier aufgefihrten Festsetzungen 8-12 kann der durch das Vorha-
ben verursachte Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend dem vorliegenden Gutach-
ten ausgeglichen werden. Der Umfang des Ausgleichs ist unter Berlicksichtigung der ge-
planten Ausnutzung des Grundstiicks und der unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnnut-
zung gerechtfertigt.

Sonstige Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen offentlichen StraRenflachen der
Markischen Allee und der Trusetaler StraBe sollen bestandsorientiert als o6ffentliche
Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden.

Die VerkehrserschlieRung des geplanten Sondergebiets, voraussichtlich einschlieRlich der
angrenzenden Bauflachen innerhalb des benachbarten Bebauungsplans 10-60a, soll durch
eine neue Zu- und Abfahrt in der Markischen Allee erfolgen.

Um die Machbarkeit und die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens bewerten zu
kénnen, wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrsgutachten
beauftragt. Ziel der Untersuchung ist es, Aussagen zur Erreichbarkeit des Baugrundstiicks
und die Auswirkungen des zuséatzlichen Verkehrs auf das umliegende Stral3ennetz,
insbesondere im Bereich der vorgesehenen Ein- und Ausfahrt an der Markischen Allee zu
treffen. Dazu wurde eine Verkehrsuntersuchung des zukinftigen Verkehrsaufkommens und
des Verkehrsablaufs unter qualitativen Aspekten vorgenommen.

Die Untersuchung betrachtet die bestehende Verkehrssituation, insbesondere in der
Markischen Allee sowie die Ermittlung des kinftigen Verkehrsaufkommens nach
Realisierung des Mdbelmarktes. Da fir das benachbarte Grundstiick (Bebauungsplan 10-
60a) derzeit weder eine konkrete Nutzung noch ein definiertes ErschlieRungskonzept
vorliegt, wurde im Hinblick auf den Maximalfall ein Lebensmittelmarkt, auch wenn diese
derzeitig planungsrechtlich nicht umsetzbar ist, angenommen, der Uber das Grundstiick
des geplanten Modbelmarktes erschlossen wird.

Basierend auf der Ermittlung des kunftigen Verkehrsaufkommens wurde die
Leistungsfahigkeit der geplanten Ein- und Ausfahrt an der Markischen Allee untersucht. Ziel
war es, den stabilen Verkehrsablauf unter Berlcksichtigung des zusatzlich erzeugten
Verkehrs nachzuweisen und ggf. geeignete MafRRnahmen zur Gewahrleistung eines
storungsfreien Verkehrsablaufs zu formulieren.

Grundlage fir die Berechnung des durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
induzierten Verkehrs bildet der Wert des durchschnittlichen (werk-) taglichen Verkehrs
(DTVy). Die Ermittlung erfolgte durch Verkehrszéhlungen im Juni 2013. Danach ergibt sich
fur die Markische Allee insgesamt ein DTV,, von rund 22.900 Kfz-Fahrten/24h. Fir die
Fahrbahn in Richtung Ahrensfelde wurde ein DTV,, von rund 10.000 Kfz-Fahrten/24h mit
einem Lkw-Anteil von 8 % ermittelt. In Richtung Berliner Innenstadt besteht eine DTV,, von
rund 12.900 Kfz-Fahrten/24h mit einem LKW-Anteil von rund 6 %. Die Prognoserechnung
2025 der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt hat einen deutlichen Anstieg
des Verkehrsraufkommens fiir die Markische Allee prognostiziert. Danach wird fur das
Prognosejahr 2025 von einem DTV,, von 32.000 Kfz-Fahrten/24h ausgegangen.

Der Prognosewert 2025 wurde den weiteren Untersuchungen zu verkehrlichen
Auswirkungen zugrunde gelegt. Danach wurde die fiir die Leistungsfahigkeitsbetrachtung
relevante nachmittagliche Spitzenstunde mit einer stiindlichen Verkehrsbelastung von
2.240 Fahrten/h zugrunde gelegt. Da sich in der Verkehrserhebung gezeigt hat, dass die
Verkehrsbelastungen in der nachmittaglichen Spitzenstunde in beiden Fahrtrichtungen
nahezu gleich sind, ist fur jede Fahrtrichtung ein Verkehrsaufkommen von 1.120 Kfz/h
Untersuchungsgrundlage.

Fur die Leistungsfahigkeitsbetrachtung sind drei Prognose-Planfalle untersucht worden.
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Prognose-Planfall 1 beinhaltet einen nicht lichtsignalanlagengeregelten Knotenpunkt, der
alle Fahrtbeziehungen in und aus der Mérkischen Allee zulasst.

Prognose-Planfall 2 sieht ein Rechtsfahrgebot fir die wartepflichtigen Fahrzeuge der
kunftigen Ein- und Ausfahrt vor. Fahrzeuge, die in Richtung Berlin fahren, miissen Uber den
benachbarten Knotenpunkt Méarkische Allee/WuhletalstraBe (rund 200m) wenden und
anschlieBend in Richtung Berlin fahren.

Prognose-Planfall 3 beriicksichtigt eine Lichtsignalanlage an der geplanten Ein- und
Ausfahrt.

Als Ergebnis lasst sich folgendes feststellen: Durch die neue Nutzung Mobelfachmarkt
wurde ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt 968 Kfz-Fahrten pro Tag
ermittelt. Fir die werktagliche Spitzenstunde ist ein Quell- und Zielverkehrsaufkommen von
126 Kfz-Fahrten/h zu erwarten. Unter Berlicksichtigung einer gemeinsamen ErschlieRung
des Mobelfachmarktes und einer verkehrsintensiven Nutzung auf dem benachbarten
Grundstiick wird ein zusatzliches Quell- und Zielverkehrsaufkommen von weiteren 1.236
Kfz-Fahrten pro Tag erzielt. Fur die Spitzenstunde ist ein Quell- und
Zielverkehrsaufkommen von weiteren 138 Kfz-Fahrten/h zu erwarten.

Das Ergebnis der Leistungsfahigkeit zeigt, dass der Ubergeordnete Verkehr in der
Markischen Allee nicht durch den zuséatzlichen Quell- und Zielverkehr an der geplanten Zu-
und Abfahrt beeintrachtigt wird. Das induzierte Quell- und Zielverkehrsaufkommen ist
gegenlber dem Verkehr in der Méarkischen Allee vergleichsweise gering.

Die Berechnungen zeigen auch, dass der untergeordnete Verkehr maRRgeblich durch den
Ubergeordneten Verkehr beeinflusst wird und es in Prognose-Planfall 1 (nicht signalisierter
Knotenpunkt) zu teilweise hohen Wartezeiten im untergeordneten Verkehrsablauf kommt.
Das Risiko, dass auf Grund hoher Wartezeiten noch kirzere Grenzzeitliicken genutzt
werden, steigt, so dass es zu einer Erhéhung der Verkehrskonflikte kommen kann.

Mit dem Prognose-Planfall 2 (Rechtsfahrgebot) und dem Prognose-Planfall 3 (Knoten mit
Lichtsignalanlage) kann grundsétzlich ein leistungsfahiger Verkehrszustand erreicht
werden. Gleichzeitig kann ein vergleichsweise hoheres MalR an Verkehrssicherheit erzielt
werden.

In  Abstimmung zwischen dem Bauherrn, dem bezirklichen Tiefbauamt und der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt soll der Prognose-Planfall 3 (Lichtsig-
nalanlage an Ein- und Ausfahrten) der weiteren Planung als Vorzugslésung zu Grunde
gelegt werden. Insgesamt ergibt sich, dass mit einer Lichtsignalanlage ein sehr stabiler
Verkehrsablauf fur die Spitzenstunde erreicht wird. Es zeigt sich au3erdem, dass noch
wesentliche Kapazitatsreserven am Knotenpunkt vorhanden sind, so dass keine relevanten
Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu erwarten sind.

Im Ergebnis soll nun in Abdnderung zur bisherigen Planung das B-Plangebiet als
lichtsignalisierter Vollknoten mit der Markischen Allee verknipft werden. Eine
Verkehrsorganisation mithilfe einer LSA ermdglicht — neben dem (maflRgebenden)
Kundenverkehr — auch eine sichere ErschlieBung des Lieferverkehrs fur alle
Fahrtrichtungen.

Fur die ErschlieBung Uber eine LSA-geregelte Ein- und Ausfahrt sind drei Untervarianten
erarbeitet worden, die sich in der Art der Trennung des Verflechtungsbereichs zwischen der
Verbindungsrampe und der Markischen Allee unterscheiden. Die abschlieBende
verkehrstechnische Prifung durch die VLB zur Festlegung der Ausfihrungsvariante ist ak-
tuell in Bearbeitung.

Fur die ErschlieBung des Areals gemald Prognose-Planfall 3 sind keine zusatzlichen
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich. Fir das von Norden als Linksabbieger gefiihrte
Einfahren ist die Einrichtung einer Linksabbiegespur im heutigen unbefestigten
Mittelstreifen auf der Markischen Allee erforderlich.

Der angrenzende Omnibusverkehr (Bus 197, Markische Allee/Trusetaler Str.) darf durch

Umbauarbeiten nicht behindert werden bzw. sind hierzu entsprechende Abtimmungen zu
treffen.

Vorliegendes Gutachten: Hoffmann-Leichter Ing. GmbH: Verkehrsgutachten fur einen
Mobelfachmarkt in der Méarkischen Allee 310, Berlin, 22.05 2015.

Die Einteilung der Stra3enverkehrsflache obliegt ansonsten dem zustéandigen Fachamt und
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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3.8

Textliche Festsetzung Nr. 13
Die Einteilung der StralBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Hinweise

Bei der Anwendung der Textlichen Festsetzungen Nr.9, 10, 11 und 12 wird die
Verwendung der Pflanzliste vom 24. April 2014 empfohlen (s. Anhang C).

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die offentlichen und privaten
Belange wurden im Rahmen des Verfahrens gegen- und untereinander abgewogen. Die
abwéagungsrelevanten Belange wurden nach Kenntnis der Anregungen, Bedenken und
Einwendungen, die bei der Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit vorgebracht
wurden, ergénzt.

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sowie eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung und tragt dazu bei,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden
insbesondere folgende Aspekte beachtet sowie gegeneinander und untereinander
abgewogen:

- Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen,
- Belange der Wohnbedurfnisse und der Eigentumsbildung der Bevélkerung,
- Belange der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung,

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des
Denkmalschutzes,

- Belange des Umwelt- und Naturschutzes, Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
- Belange der Wirtschatft,

- Belange des Verkehrs,

- Offentliche Belange,

- Private Belange.

Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen

Die Festsetzungen zu Art und MaRR der Nutzung sowie zur Uberbaubaren Grundsticksfla-
che lassen eine Bebauung mit einem zentralen Baukdrper mit zuldssigen Oberkanten von
bis zu 14,0 m Uber Geldande zu. Das ausgewiesene Plangebiet ermdglicht in GréRe und
Zuschnitt eine grof3ziigige Anlage von Baukoérper, Frei- und Verkehrsflachen, so dass keine
Abstandsflachenunterschreitungen bzgl. des Marktstandortes im Verhaltnis zur umgeben-
den Wohnbebauung nétig und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Grund ausblei-
bender Verschattungen somit gewahrleistet sind.

Auf die anderen Schutzgiter des Abstandsflachenrechts Brandschutz, Sozialabstand und
Durchluftung hat das Vorhaben keine negativen oder unzumutbaren Auswirkungen.

In einem Verkehrsgutachten sowie einer schalltechnischen Untersuchung wurden auch die
Auswirkungen des Vorhabens aufRerhalb und innerhalb des Plangebietes untersucht.

AuBerhalb des Plangebietes fiihrt die vorhabeninduzierte Zunahme des Verkehrslarms
zwar zu splrbaren, aber nicht zu unzumutbaren Auswirkungen auf die angrenzenden
Nutzungen. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird sowohl im Bestand als auch
durch die Planung in keinem Wohngebiet im Umfeld des Geltungsbereiches tberschritten.
Durch die Planung wird im Gegensatz der Bereich hinter dem geplanten Gebaude des Mo6-
belfachmarktes vor StraBenlarm geschitzt. Die Schallimmissionen sinken dort um bis zu
5 dB(A).

Durch die Planung steigt die Schallbelastung im jenseits der Bahn gelegenen Gewerbege-
biet Wolfener Strafle um 0,27 dB(A) tags und 0,16 dB(A) nachts. Dort ist nachts bereits im
Bestand die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) Uberschritten. Durch die
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Planung wird diese Schwelle um die genannten Werte weiter Gberschritten. Dies wird durch
Schallreflexionen des nach der Planung zulassigen Baukoérpers ausgeldst. Gegenmal3-
nahmen sind gem. des Gutachtens als unverhaltnismaRig einzustufen, da diese Uber-
schreitungen nur an einem Blirogebaude auftreten, von dem nur wenige Blrordume (ber-
haupt betroffen sind.

Die Planung fihrt insgesamt in Teilbereichen der Umgebung zu geringfligigen Steigerun-
gen der Verkehrslarmimmissionen. Im Bereich der Trusetaler Stral3e im Larmschatten der
geplanten Baukorper nimmt die Schallimmissionsbelastung sogar ab. MalRhahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm sind nicht notwendig.

Belange der Wohnbedirfnisse und der Eigentumsbildung der Bevolkerung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange der Wohnbedirfnisse und
Eigentumsbildung der Bevdlkerung nicht berthrt. Berlins Wachstumsschub zeigt sich auch
in der wachsenden Bevolkerungsdynamik im Bezirk. Demnach sind im Bezirk bestehende
Wohnraumpotenziale zu nutzen. Als einer der ersten Berliner Bezirke hat Marzahn-
Hellersdorf im November 2013 ein bezirkliches Wohnflachenentwicklungskonzept erarbeitet
— das ,Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020“. Im Konzept
werden konkrete Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau ermittelt und Méglichkeiten der
qualitativen Bestandserweiterungen aufgezeigt, die den prognostizierten kurzfristigen
Wohnraumbedarf im Bezirk decken. Das Plangebiet wird hier nicht als Potenzialflache
berticksichtigt. Unstrittig ist auch im Bezirk Marzahn-Hellersdorf der steigende Bedarf an
Wohnraum unter dem Aspekt der wachsenden Stadt Berlin. Unter Berlcksichtigung des
privaten Belangs ist das Plangebiet in bisherigen Planungen nicht fir den Wohnungsbau
oder Nachverdichtungsvorhaben vorgesehen bzw. sind konkrete Planungsvorhaben in
zuriickliegender Zeit nicht initiiert worden. Vielmehr soll in Ubereistimmung mit dem
Investitionsinteresse eine gewerbliche Nutzung im Einzel- und GroRRhandelsbereich
vorgesehen werden, welche durch die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes 10-60
im Jahr 2010 stadtebaulich geordnet werden soll. Zusammen mit dem ebenso in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 10-60a fur den nordlichen Teilbereich der
Brachflache ist damit eine Entwicklung zu gewerblichen Nutzungen vorgesehen, was in
Verbindung mit dem Mdbelmarkt zu einem schlissigen Nutzungskonzept fihren soll. Damit
wird dem Belang einer langfristig wettbewerbsfahigen raumlichen Wirtschaftsstruktur gem.
§ 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG Rechnung getragen.

Das Plangebiet war auch in bisherigen Planungen nicht fir den Wohnungsbau oder Nach-
verdichtungsvorhaben vorgesehen auch unter Berlicksichtigung seiner Lage an den stark
belasteten Verkehrsstral3en.

Belange der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet mit der ausschliel3-
lichen Nutzungsausweisung fiir einen Mdbelfachmarkt entstehen, wodurch kein Bedarf an
sozialen Einrichtungen oder fir das Gemeinwesen ausgeltst wird.

Die Bedarfe an solchen Flachen, wie auch an bereits geplant gewesenen Erholungs- und
Sportflachen (siehe den Umweltbericht) steigen mit dem neuerdings auftretenden starken
Wachstum der Bevolkerung Berlins und der damit einher gehenden Verdichtung der Stadt.

Die Deckung der Bedarfe wird insbesondere unter Berticksichtigung der Grol3e der Flachen
zunehmend schwieriger. Dennoch soll unter Beriicksichtigung der privaten Belange die
Flache auch nicht fur diese Nutzung vorgesehen werden. Den steigenden Bedurfnissen an
Griun- und Freiflachen wird unter anderem mit dem Ausbau und der Qualifizierung der nérd-
lich angrenzenden Grinverbindung entlang der Wuhle Rechnung getragen. Samtliche
Wohnquartiere sind dariber hinaus mit begrinten Hofen, Spielplatzen und zum Teil auch
groBeren zusammenhangenden Grin- und Freiflachen, die Freizeitangebote fur unter-
schiedlichste Altersgruppen bereitstellen, ausgestattet. Das Plangebiet erscheint auch auf
Grund der oben beschriebenen Verkehrslage als weniger geeignet.

Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, Belange des Denkmal-
schutzes

Gegenlber dem gegenwartigen Zustand ergeben sich durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Das Planungsgebiet wird durch wenig attraktive
Brachen gepragt. Durch die im Bestand bereits bestehende Mérkische Allee und die damit
vorhandene ErschlieBung sowie die umliegenden Wohn- und Kerngebiete besteht beim



Bezirk Marzahn-Hellersdorf von Berlin — Begriindung zum Bebauungsplan 10-60b 57

Anblick der Brachflache im Bestand ein ,unfertiger* Eindruck. Durch die Planung wird eine
stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes ermdglicht. Positiv wirkt sich auch die grin-
ordnerische Gliederung durch Bepflanzungsvorgaben auf den Stellplatzflichen und den
Randbereichen des Plangebiets zur Markischen Allee und den umliegenden Wohnbauten
hin aus. Im Rahmen des Verfahrens war zu prifen, ob das Gebiet ein Naturerfahrungsraum
(NER) fir die Kinder der angrenzenden GroR3siedlung sudlich der WuhletalstraBe sein
kénnte, wenn es die Altlastensituation zulasst (vgl. den Umweltbericht). Es wird
eingeschatzt, dass die strukturarme Flache, die sich unmittelbar an den vielbefahrenen
StraBen Markische Allee, dem ,Verkehrsohr* sowie der Wuhletalstral3e befindet, als
Naturerfahrungsraum eher ungeeignet ist. Nordlich der Wuhletalstral3e befindet sich der
Seelgrabenpark. Diese Griunflache hat Verbundfunktionen zu anderen Grinflachen, ist vom
Wuhlegraben durchzogen und scheint somit als Naturerfahrungsraum fir Kinder deutlich
geeigneter zu sein. Im Geltungsbereich sowie der direkten Umgebung befinden sich keine
in die Denkmalliste Berlin eingetragenen Bau- oder Gartendenkmaler.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes, sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans (siehe Kap. I1). Im
heutigen Zustand ist das Grundstiick nahezu vollstdndig unversiegelt. Die Grinflache ist
dabei nur zum Teil fiir die Offentlichkeit zuganglich und zeichnet sich nicht durch einen er-
hohten Nutzwert aus. Die Flache wird durch die Planung im sidlichen Teil vollstandig Uber-
plant.

Das Plangebiet ist im Bestand als strukturarme Stadtbrache zu charakterisieren. Streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten kommen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.

Gemal der planungsrechtlichen Einschatzung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf iber die
zulassige Bebaubarkeit der Flache ware aktuell eine maximale Bebauung inklusive Haupt-
und Nebenanlagen von 45 % des Baugrundstiicks mdglich. Die dariber hinaus gehenden
Versiegelungen, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet werden
(35 %), werden als kompensationspflichtige Eingriffe bilanziert.

Die festgestellten Beeintrachtigungen und Eingriffe in Natur und Landschaft werden jedoch
durch die Festsetzung und Umsetzung geeigneter Mal3nahmen im Plangebiet soweit
ausgeglichen und ersetzt, dass keine erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen
verbleiben. Das Landschaftshild wird neu gestaltet und die Umweltvertraglichkeit des
kunftig zulassigen Vorhabens wird mit der Umweltpriifung sichergestellt.

Belange der Wirtschaft

Auf dem festgesetzten Sondergebiet mit der Ausweisung Mobelfachmarkt soll ein Mdbel-
mitnahmemarkt mit rd. 8.000 m* Verkaufsflache entwickelt werden. Die zentrenrelevanten
Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache (max. 800 m* VKF) begrenzt.
Durch die Beschréankung der Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevanten Sortimente, die
unterhalb der Schwelle zur GroRRflachigkeit liegt, kann ein negativer Einfluss auf
bestehende Zentrumsbereiche ausgeschlossen werden. Im Zuge des Planverfahrens wur-
de auRBerdem der Umfang der angebotenen Kernsortimente im Einklang mit der AV-
Einzelhandel fur Berlin zur Gewahrleistung der Ubergreifenden Standortvertraglichkeit des
Vorhabens eingeschrankt.

Insgesamt weist der Bezirk Marzahn-Hellersdorf aktuell eine gute Verkaufsflachenausstat-
tung pro Einwohner im Mdbelsegment auf, jedoch konzentrieren sich die Verkaufsflachen in
den grof¥flachigen Fachmarktagglomerationen schwerpunktmafig im Siden des Bezirks.
Im nérdlichen Bereich des Bezirks zeigt sich eine Angebotsliicke, insofern stellt der Stand-
ort damit eine sinnvolle Netzerganzung der bezirklichen Fachmarktstandorte und der vor-
handenen Fachmarktagglomerationen dar. Im Bebauungsplan wird unter Beriicksichtigung
der privaten Belange bzw. auf konkreten Entwicklungszielen des Grundstickeigentimers
beruhenden Vorhabenkonzeption sowie dem Ziel ausgeglichener wirtschaftlicher
Verhéltnisse im Bezirk die Entwicklung eines Fachmarktstandortes favorisiert.
Dementsprechend wurden entsprechende Ausgleichsmalinahmen vorgesehen. Die
positive Stellungnahme zur klimaschonenden Bauweise wird zur Kenntnis genommen.
Unter Berlicksichtigung der bezlglich der geplanten Nutzung erfolgten Abwéagung sind die
zum Ausgleich erfolgten Malnahmen angemessen.

Belange des Verkehrs
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Basierend auf der Ermittlung des kunftigen Verkehrsaufkommens wurde die
Leistungsfahigkeit der geplanten Ein- und Ausfahrt an der Markischen Allee untersucht. Ziel
war es, den stabilen Verkehrsablauf unter Beriicksichtigung des zusatzlich erzeugten
Verkehrs nachzuweisen und ggf. geeignete MaRBnahmen zur Gewahrleistung eines
stérungsfreien Verkehrsablaufs zu formulieren.

Durch die neue Nutzung Mébelfachmarkt wurde ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von
insgesamt 986 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Fur die werktégliche Spitzenstunde ist ein
Quell- und Zielverkehrsaufkommen von 126 Kfz-Fahrten/h zu erwarten. Unter
Berlicksichtigung einer gemeinsamen ErschlieBung des Mébelfachmarktes und einer
verkehrsintensiven Nutzung auf dem benachbarten Grundstiick wird ein zusatzliches Quell-
und Zielverkehrsaufkommen von weiteren 1.236 Kfz-Fahrten pro Tag erzielt. Fir die
Spitzenstunde ist ein Quell- und Zielverkehrsaufkommen von weiteren 138 Kfz-Fahrten/h
zu erwarten.

Das Ergebnis der Leistungsfahigkeit zeigt, dass der Ubergeordnete Verkehr in der
Markischen Allee in nur unerheblichem MafRe durch den zusatzlichen Quell- und
Zielverkehr an der geplanten Zu- und Abfahrt beeintrachtigt wird. Das induzierte Quell- und
Zielverkehrsaufkommen ist gegeniber dem Verkehr in der Markischen Allee
vergleichsweise gering.

Zur Abwicklung des vorhabeninduzierten Ziel- und Quellverkehrs soll das B-Plangebiet als
lichtsignalisierter Vollknoten mit der Markischen Allee verknupft werden. Eine
Verkehrsorganisation mithilfe einer LSA ermdglicht — neben dem (maf3gebenden)
Kundenverkehr — auch eine sichere ErschlieBung des Lieferverkehrs fur alle
Fahrtrichtungen. Insgesamt ergibt sich, dass mit einer Lichtsignalanlage ein sehr stabiler
Verkehrsablauf fur die Spitzenstunde erreicht wird. Es zeigt sich auf3erdem, dass noch
wesentliche Kapazitatsreserven am Knotenpunkt vorhanden sind, so dass keine relevanten
Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu erwarten sind.

Sonstige Offentliche Belange

Der offentliche Belang besteht in der Komplettierung und Arrondierung der stadtebaulichen
Situation des Quartiers westlich der Markischen Allee durch die Beseitigung der
brachliegenden Flachen. Das urspringliche Ziel, eine Sportanlage bzw. spéater unterschied-
liche temporéare Nutzungen auf der innerstadtischen, gut mit Infrastruktur erschlossenen
Flache zu entwickeln, ist bislang nicht realisiert worden. Das Vorhaben fihrt in seiner jetzi-
gen Ausrichtung zu einer Belebung des Gebietes, die zur Attraktivitdt und Stabilitat des
Wohn- und Arbeitsortes und zur Adressbildung eines Einzelhandelsstandortes beitragt.
Vorrangiges Ziel ist die Schaffung weiterer Einzelhandelsflachen in der Innenstadt unter
Wahrung einer geordneten Entwicklung und einer hohen stéadtebaulichen Qualitéat des
Vorhabens, die die Einbindung in die stadtebauliche Gesamtkonzeption gewahrleistet.

Private Belange

Die Belange des privaten Grundstiickseigentimers sind vollumfanglich berticksichtigt wor-
den. Die Planfestsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zur Gberbaubaren Fla-
che, zu den offentlichen Verkehrsflachen wie auch den Auenanlagen setzen in Abstim-
mung zwischen Bezirk und Vorhabentrager die Funktionsanforderungen sowie die konkrete
Vorhabenplanung des Mobelmarktes planungsrechtlich um. Weiterhin liegt die
Realisierungsabsicht im Interesse des Vorhabentrégers.
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Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeitsstatten

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdéglichen die Errichtung eines
Mobelfachmarktes. Mit Umsetzung der Planung kénnen Arbeitsplatze geschaffen werden.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Einnahmen oder Ausgaben fur das Land Berlin sind nicht zu erwarten. Der Grundstiicksei-
gentumer hat sich zur Ubernahme der Kosten des Bebauungsplanverfahrens verpflichtet.
Die notwendigen MalRnahmen wie die Herstellung einer Lichtsignalanlage entsprechend
der Anordnung der VLB, die Umverlegung der Bushaltestelle nach den Vorgaben des be-
zirklichen StraRen- und Grunflachenamtes, die notwendigen Leitungsumlegungen und das
Umsetzen von Verkehrszeichen und Stral3enzubehdr an der Méarkischen Allee sind finanzi-
ell Gber einen Erschlieungsvertrag abgesichert.

Auswirkung auf die Zentrenstruktur

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Begrenzung der Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente auf 800 m2 kann gewabhrleisten, dass an diesem Standort
keine grof3flachigen Einzelhandelsflaichen mit Verkaufsflachen Uber 800 m2 fir
zentrenrelevante Sortimente entstehen kénnen und keine negativen Auswirkungen auf die
bestehenden Zentren zu erwarten sind.

Wichtig ist darlber hinaus der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und anderen Ein-
richtungen in den unmittelbar angrenzenden Gebieten, so dass die Entwicklung eines Zent-
rum langfristig ausgeschlossen werden kann in Ubereinstimmung mit dem Fachmarktkon-
zept und dem bezirklichen Zentrenkonzept.

Auswirkungen auf den Verkehr

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans fur einen Md&belmarkt mit
Kunden- und Lieferverkehr sind direkte Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten. Fur die
Méarkische Allee und das Areal ist eine Mehrbelastung von 968 Kfz-Fahrten pro Tag zu
erwarten. Unter Berlcksichtigung einer benachbarten geplanten Nutzung ist mit einer
Mehrbelastung von weiteren 1.236 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Die zu erwartende
Mehrbelastung kann durch geeignete Mallhahmen an der Zu- und Abfahrt an der
Markischen Allee soweit aufgefangen werden, dass ein storungsfreier Verkehrsfluss
gewahrleistet werden kann.
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V Verfahren

1. Stadtebaulicher Vertrag

Der zwischen dem Eigentimer und dem Bezirk Marzahn-Hellersdorf geschlossene
stadtebauliche Vertrag enthalt folgende zusatzliche Regelungen:

- Umsetzung der geplanten und abgestimmten MaRnahmen im 6ffentlichen
StralRenraum,

- Verpflichtung zur Ubernahme der Kosten des Bebauungsplanverfahrens,

- Verpflichtung zur Ubernahme aller Kosten, die in Zusammenhang mit den geplanten
MaRnahmen im 6ffentlichen Stralenraum anfallen.

2. Mitteilung der Planungsabsicht

Die Senatsverwaltungen und die gemeinsame Landesplanung wurden mit Schreiben vom
18. Februar 2010 Uber die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans 10-60 mit dem
Ziel der Entwicklung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Md&belfachmarkt*
informiert.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung hat folgendes geaulRert:
Die Ziele des Bebauungsplans sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

Die Ubereinstimmung mit sonstigen thematischen und raumlichen Entwicklungsplanungen
ist nicht Uberprifbar. Die Einordnung zumindest eines Teils des Geltungsbereichs als
offentliche Grinflache gemafl Landschaftsprogramm/Artenschutzprogramm wird im
weiteren Verfahren detailliert. Hierbei ist besonders auf den rdumlichen Bezug zu den
ndrdlich gelegenen Flachen zu achten.

Regionalplanerische Festlegungen des Flachennutzungsplans werden nicht berihrt.

Verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung sind durch die Markische Allee
und durch die WuhletalstralRe als tibergeordnete Stralenverbindungen betroffen.

Die Durchfihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB ist nicht vorgesehen. Aufgaben der
Hauptverwaltung fur die Verfahrensdurchfuhrung gemal § 8 AGBauGB (Verwirklichung
von Erfordernissen der Verfassungsorgane des Bundes) und gemaf § 9 AGBauGB (Gebiet
von auRergewohnlicher stadtplanerischer Bedeutung) werden nicht tangiert.

Die Gemeinsame Landesplanung hat mitgeteilt dass die angezeigten Planungsziele keinen
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Das Plangebiet liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung. Die geplanten Nutzungen sind zulassig.

Die verbrauchernahe Versorgung soll durch Aufnahme von Festsetzungen zum Erhalt, zur
Sicherung und Entwicklung der auRerhalb des Plangebiets liegenden zentralen
Versorgungsbereichen gesichert werden. Dem Grundsatz der Raumordnung aus 8 5 Abs. 4
LEPro 2007 kann entsprochen werden.

Die Planungsziele berucksichtigen den Vorrang der Innenentwicklung aus den
Grundséatzen der Raumordnung § 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.1. (G) LEP B-B.

Bei der weiteren Konkretisierung der Planung ist das Ziel der Raumordnung/1.2 FNP Berlin
(Erhalt und Ausbau der Netzstruktur und der Flachen der Autobahnen und der
Ubergeordneten Hauptverkehrsstra3en, hier Markische Allee und WuhletalstraBe) zu
beachten.

3. Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 02. Marz 2010 die
Aufstellung des Bebauungsplans 10-60 fir das Gelande zwischen WubhletalstralRe,
WuhletalstralRe 2-8, Trusetaler StraBe 77 bis 83, Trusetaler Stralle 294 bis 304, der
sudlichen Grenze des Grundstiicks Markische Allee 292 und Markische Allee beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 11 vom 19. Marz 2010 auf
Seite 377 bekanntgegeben.
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4, Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 17. Januar
2011 bis einschlieBlich 17. Februar 2011 statt. Es wurden sechs Stellungnahmen
abgegeben. Davon auBlerten sich funf Stellungnahmen weitestgehend zustimmend zu den
Planungen. In einer Stellungnahme des Grundstiickseigentiimers wurden Bedenken gegen
die Planung dahingehend geaulert, dass die Belange und Entwicklungsabsichten privater
Grundstiickseigentiimer nicht ausreichend berlcksichtigt wurden. Im Wesentlichen wurden
folgende Bedenken gedul3ert:

- Es besteht im Bezirk bereits ein Uberangebot an Wohnungen, so dass weitere nicht
notig sind. Aul3erdem lassen sich diese an dem unattraktiven Wohnstandort nicht ver-
markten.

- Auch verflige der Bezirk bereits Uber ausreichende Gewerbeflachen. Eine wirtschaftli-
che Vermarktung der Flachen wird daher nicht fir méglich gehalten. Mangels Bedarf
und Realisierungschancen entbehren das geplante Allgemeine Wohngebiet und einge-
schrankte Gewerbegebiet daher der Rechtfertigung.

- Weiter wird angemerkt, dass die Belange und Entwicklungsabsichten des Grundstick-
seigentiimers bei der Planung nicht bertcksichtigt wurden. Eine Planung gegen die
Nutzungsabsichten des Eigentimers und ohne jede wirtschaftliche Realisierungsmog-
lichkeit erweise sich jedoch als von vornherein abwéagungsfehlerhaft.

- Des Weiteren wird vorgebracht, dass sich die Entwurfsbegriindung zum Bebauungs-
plan darin erschopfe, die Unvereinbarkeit entsprechender Einzelhandelsbetriebe mit
Ubergeordneten Planungen sowie dem Zentrenkonzept zu belegen.

- Ebenso vertritt der Grundstlckseigentimer die Auffassung, dass es durchaus Einzel-
handelsformen gabe, die die Ausnahmetatbestande der entsprechenden Planwerke er-
fillen und dass diese Planungen dariiber hinaus dynamische Konzepte und dadurch
gepragt seien, tatsachliche Entwicklungen aufzugreifen und zu steuern. Auch kénnen
Regelwerke, die sich durch Flexibilitdét (Ausnahmen im Einzelfall) und Dynamik (laufen-
de Fortschreibung) auszeichnen, nicht geeignet seien, die Verhinderung nicht naher
benannter Einzelhandelsvorhaben, wie hier geschehen, generell und dauerhaft zu be-
grunden. Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesplanung kann nach Meinung des
Eigentimers des Grundstiicks Markische Allee 310 nur vorhabenbezogen begriindet
werden.

Dem wurde entgegnet in der Abwagung, dass die vom Eigentimer vorgebrachten Argu-
mente nicht stichhaltig seien, da die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel nicht nur
nach den Ubergeordneten stadtebaulichen Planungen nicht zulassig, sondern auf Grund
der bestehenden Einzelhandelssituation nicht erforderlich sei.

Die Sicherung hoher Lebensqualitat zur Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse durch
die Stabilisierung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Versorgung und damit die
Planung von Einzelhandelsstandorten bzw. die Einordnung in den Planungsraum sei ein
wichtiges Planungsziel des Landesentwicklungsprogramms (LEPro). Das Ziel der Steue-
rung sei, eine Versorgung der Bevdlkerung erstens in zumutbarer Entfernung zum Wohnort
zu sichern und zweitens einer Unterversorgung zentraler Wohnbereiche entgegenzuwirken.
Daher erfolge die Entwicklung des groR3flachigen Einzelhandels in Berlin vorrangig in den
zentralen Orten (Zentrenbereiche). Dieses werde im gesamtstadtischen Konzept StEP Zen-
tren 3 festgelegt und in den bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzepten weiter kon-
kretisiert. Da der Standort auf3erhalb eines Zentrenbereiches liegt, der gem. StEP Zentren
3 ausschlieBlich fur die Ansiedlung von grof3flachigen nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelseinrichtungen geeignet ist, entspricht die vom Grundstickseigentiimer vorgesehen
Planung nicht den Planungszielen und kénne dementsprechend nicht zugelassen werden.
Eine Anderung des Zentrenkonzeptes, wie vom Grundstiickseigentiimer gefordert, werde
durch das Bezirksamt ausgeschlossen, da sich die Rahmenbedingungen fir die Entwick-
lung eines neuen Zentrenstandortes (wesentliche Bevdlkerungszunahme und Kaufkraft-
steigerung) nicht gedndert hatten. Das private Interesse zur Errichtung eines Einzelhan-
delsvorhabens alleine sei kein Grund fur eine Fortschreibung, ebenso wenig wie die bisher
feststellbare Unterreprasentanz von dem Vorhaben des Grundstiickseigentimers entspre-
chenden Vollversorgern im Bezirk. In den umliegenden Zentrenbereichen sei jeweils min-
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destens ein Nahversorgungsangebot anséassig, dass die entsprechende Versorgung, auch
in hoher Qualitat, anbiete. Entsprechend vorliegender Fachgutachten miisse bei einer An-
derung des Zentrenkonzeptes und einer Ansiedlung eines grof3flachigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsangebotes von der Gefahr einer Destabilisierung der wohnortnahen Grund-
versorgung ausgegangen werden.

Nach Uberarbeitung eines Uberarbeiteten Zentrenkonzeptes, welches den vorliegenden
Standort untersuche, kénne ein grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben jedoch erneut ge-
pruft werden. Allerdings geht das Bezirksamt auf Grund diverser Umsténde (Uberdurch-
schnittliche Einzelhandelsversorgung im berlinweiten Vergleich, teilweise hoher Leerstand,
vorhandene Flachenpotentiale innerhalb der Zentrenbereiche) davon aus, dass erst dann
ein neuer Zentrenbereich entwickelt werden kdnne, wenn alle bisher verfligbaren Potentiale
ausgeschopft seien. Die in der Umgebung liegenden Zentrenbereiche wiesen bereits teil-
weise erhebliche Mangel auf. Ziel sei daher zunachst die Konsolidierung und Weiterent-
wicklung dieser Zentrenbereiche.

Grundsatzlich muss die Gemeinde Bebauungsplane aufstellen, wenn eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung geféhrdet ist. Dies sei durch die Planung einer grof3flachigen zen-
trenrelevanten Einzelhandelseinrichtung gegeben, wenn wie im Zentrenkonzept des Be-
zirks festgestellt, in den umliegenden Zentrenbereichen diverse Missstande vorliegen. Das
Zentrenkonzept sei dabei als stadtebauliches Entwicklungskonzept zu verstehen, das als
stadtebauliche Rechtfertigung fur die Aufstellung eines Bebauungsplans herangezogen
werden kénne. Die Ziele des Zentrenkonzeptes stellten im Sinne der Abwéagung einen be-
deutenden offentlichen Belang dar. Deshalb kénne der Bezirk durch seine stadtebaulichen
Ziele eine Verhinderung unerwinschter Nutzungen anstreben. Durch die im Bebauungs-
planentwurf 10-60 getroffene positive Aussage Uber die zukinftige Nutzung (allgemeines
Wohngebiet, eingeschrankte Gewerbegebiet) sei dies auch keine Entwertung, da durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes auch kinftig bauliche Nutzungen des Grundstiicks
maoglich wéaren.

Hinsichtlich einer Entwicklungsfahigkeit der Planung des Grundstiickseigentiimers aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) wird durch das Bezirksamt festgestellt, dass einer solchen
Planung die Festsetzung eines Sondergebietes entsprache. Dieses kdnne allerdings auch
dann nicht grundséatzlich aus den im FNP dargestellten Wohnbauflachen entwickelt werden,
wenn es kleiner als drei Hektar sei. Mindestvoraussetzung einer Einzelfallprifung, ob das
Entwicklungsgebot ausnahmsweise doch gewahrt bleibe, sei das Einhalten einer Zentren-
vertraglichkeit und das Vermeiden negativer stadtstruktureller Auswirkungen. Dies liege
dann vor, wenn sich eine Planung nicht aus den vorhandenen Konzepten (StEP Zentren,
bezirkliches Zentrenkonzept) zur Einzelhandelsversorgung entwickeln lasse.

Im Hinblick auf die Interessen des Grundstiickseigentimers wurde durch das Bezirksamt
eine Prufung des nicht-zentrenrelevanten Teils vorgenommen. Ein Sondergebiet ,Fach-
markt* mit Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten sei dabei grundséatzlich aus-
nahmsweise aus einer Wohnbauflache entwickelbar. Dies werde durch den Entwurf (mitt-
lerweile beschlossen) der Fachmarktkonzeption getragen. Eine Gefahrdung der verbrau-
chernahen Versorgung sei durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente grund-
satzlich nicht befurchten.

Im Ergebnis der Auswertung wurden die Planungsziele geandert sowie die Teilung des
Geltungsbereichs beschlossen.

Fir den sudlichen Teil (Markische Allee 310) soll eine Fachmarktansiedlung ermdglicht
werden. Im ndrdlichen Teil sind aus dem Ergebnis der Auswertung bisher keine inhaltlichen
Anderungen hervorgegangen.

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 14. August 2012 mit dem BA
Beschluss Nr. 0228/IV die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie die
Anderung der Planungsziele beschlossen.

Die BVV hat die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Anderung der
Planungsziele in ihrer Sitzung am 23.08.2012 zur Kenntnis genommen.
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5. Teilung des Geltungsbereichs in die Bebauungsplane 10-60a und 10-60b

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 04. September 2012 die
Teilung des Bebauungsplans 10-60 in die Bebauungsplane 10-60a und 10-60b
beschlossen.

Die Teilung des Bebauungsplans schafft die Mdglichkeit, fir den sudlichen Teil des
Geltungsbereichs (Bebauungsplan 10-60b) zlgig die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung eines Fachmarktes zu schaffen, da keine negativen
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur durch die geplante Ansiedlung eines Mébelmarktes
zu erwarten sind.

Fur den noérdlichen Teil des Geltungsbereichs (Bebauungsplan 10-60a) ist fur die weitere
Entwicklung die Uberarbeitung des Zentrenkonzeptes erforderlich. Hierfir sind weitere
Untersuchungen erforderlich. Die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens 10-60a kann
erst nach Abschluss der grundsétzlichen Uberlegungen zum Zentrenkonzept erfolgen, so
dass eine zeitnahe Fortfihrung nicht zu erwarten ist.

Der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und der gemeinsamen Landesplanung wurde
mit Schreiben vom 12. Juni 2012 die Teilung des Geltungsbereichs mitgeteilt.

Die RluckauRerung erfolgte mit Schreiben vom 12. Juli 2012 mit nachfolgendem Inhalt:

Dringende Gesamtinteressen Berlins:

Die Senatsverwaltung teilt mit, dass gegen die Absicht, den Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu teilen, aus Sicht der dringenden Gesamtinteressen Berlins an
Bebauungsplénen bei den dargelegten Planungszielen keine Bedenken bestehen. Weiter
wird ausgeflhrt, dass die Bebauungsplanverfahren 10-60a und 10-60b nach 8 7 AGBauGB
durchzufiihren sind, da gemaf Abs. 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins und eine
maogliche Beeintrachtigung nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Diesbezlglich sind verkehrliche Belange von gesamtstadtischer Bedeutung durch die
Markische Allee als groRRraumige Stral3enverbindung sowie als Bundesstrale als auch
durch die Wuhletalstral3e als tibergeordnete Stralenverbindung betroffen.

Die ErschlieBungen des Gewerbestandortes sowie des Sondergebietes bedurfen eines
Verkehrsgutachtens. Es ist mdglich, dass nicht alle Fahrbeziehungen Uber die Markische
Allee gestattet werden kdnnen.

Entwickelbarkeit aus dem FNP Berlin:

Die Entwickelbarkeit aus dem FNP ist gemaR Stellungnahme SenStadtUm an Hand der
vorgelegten Planungsunterlagen z.T. nicht abschlieend prufbar.

Diesbezuglich ist der sudliche Teil mit der Bezeichnung 10-60b aus dem FNP entwickelbar
(Einzelfall nach AV FNP Entwicklungsrahmen), der noérdliche mit der Bezeichnung 10-60a
jedoch nicht.

Daher ist bei Weiterfilhrung des Verfahrens eine Abstimmung mit SenStadtUm, Abt. 1B,
erforderlich.

Weiter wird ausgefiihrt, dass regionalplanerische Festlegungen des FNP (textliche
Darstellung 1) nicht berihrt sind.

Stadtebauliche  Entwicklungskonzepte oder sonstige stadtebauliche Planungen
beschlossen nach 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB oder beschlossene Entwicklungsplanungen
geman § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch:

Die Stellungnahme beachtet auch noch nicht beschlossene o.g. stadtebauliche Planungen,
so das zu Uberarbeitende bezirkliche Zentrenkonzept. Folglich ist an Hand der vorgelegten
Planungsunterlagen die Beriicksichtigung nicht abschlie3end Uberprifbar.

AbschlieBend wird in der Stellungnahme gebeten, gemdR &5 AGBauGB vor
entsprechenden Bezirksamtsbeschlissen die Senatsverwaltung uber alle wesentlichen
Anderungen der Planung, die von der bisherigen Mitteilung abweichen, zu informieren.

Eine ggf. erforderliche Neueinstufung wird sich vorbehalten.

In den Féllen des § 7 AGBauGB (dringendes Gesamtinteresse) wird entsprechend um
Unterrichtung gemafd AV Unterrichtungsverpflichtung gebeten. Damit wird von Seiten der
Senatsverwaltung der Teilung des Geltungsbereichs grundsatzlich zugestimmt.
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6.1

Der Teilungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Berlin Nr. 26 am 14. Juni 2013 auf Seite
1177 bekanntgemacht.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fand vom 05. Februar 2014 bis einschlieRlich 05. Marz 2014 statt.

Insgesamt wurden 23 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange an der Planung
beteiligt. Die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen endete am 05. Marz 2014. Von 17 Be-
hérden und sonstigen Tragern sind Stellungnahmen eingegangen. Gewilinschte Fristver-
langerungen wurden gewahrt. Von sechs Behdrden und sonstigen Tragern wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

Von den beteiligten Stellen wurden folgende wesentliche Hinweise, Anregungen und Be-
denken geaulert:

Ubergeordnete Planungsziele (LEPro, LEP B-B)

- Hinweise zu lbergeordneten Zielen und Grundsatze

Technische Infrastruktur

- Hinweise zur Ver- und Entsorgung

- Hinweise zur Niederschlagswasserentsorgung

Plandarstellung

- Hinweise zur textlichen Festsetzungen Nr. 1

- Hinweise auf fehlende Festsetzung zur Nutzungsmaliberschreitung
Nutzungsart

- Bedenken gegen die Zulassigkeit von Kinder- und Sauglingsbekleidung, Bekleidungs-
zubehor und Spielzeug als Randsortimente

- Bedenken gegen die Festsetzung eines weiteren bezirklichen Fachmarktstandorts (zu-
satzlich zur RhinstralRe) wegen befirchteter stadtebaulicher Auswirkungen auf die
Fachmarktagglomeration Landsberger Allee 358-364.

- Bedenken gegen die Festsetzung eines Fachmarktstandorts wegen ungenigender
Standortanforderungen (OPNV-Anbindung, fuBlaufige ErschlieRung)

- Hinweise zum bezirklichen Zentrenkonzept
ErschlieBung

- Hinweise zu ungenlgender fuBBlaufiger Anbindung der angrenzenden Wohngebiete an
den geplanten Fachmarkt, Bedenken gegen die Priorisierung der MIV-Anbindung

- Bedenken gegen das vorliegende Verkehrskonzept und des geplanten Ausbaus der
Anschlussstelle

Fazit
Im Ergebnis der Abwagung sind neben der redaktionellen Uberarbeitung der Begriindung
und des Umweltberichts folgende inhaltliche Anderungen erfolgt:

- Entfall von Kinder- und Sauglingsbekleidung, Bekleidungszubehér und Spielzeug als
Randsortimente

- Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Plan um die ausnahmsweise zulassigen
Dienstleistungsbetriebe

- Erganzung einer textlichen Festsetzung zur Uberschreitungsmdglichkeit der zulassigen
Grundflache gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO

- Klarung: ungleiche raumlichen Verteilung der Fachmarktstandorte und befiirchtete
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Fachmarktagglomeration Landsberger Allee
358-364

- Erganzung: Nachweis der Einzelhandelsvertraglichkeit
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- Erganzung der textlichen Festsetzung zu Pflanzbindungsflache A um den Zusatz, dass
eine Durchwegung ausnahmsweise zuléssig sein soll.

- Klarung: Abstimmung der Erschlie3ung

7. Plandnderung im Rahmen der weiteren konzeptionellen Projektentwicklung

Im Rahmen der weiteren Projektentwicklung sind Anderungen an der Planung erfolgt, die
auch Anderungen fir den Bebauungsplanentwurf im Vergleich mit dem Planstand zur friih-
zeitigen Behoérdenbeteiligung beinhalten. Dies betrifft folgende Punkte:

- Die Stellplatzanzahl wurde von 120 auf 138 Stellplatze erhoht. Die Grundflachenzahl
gemalR § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 bleibt unberihrt. Die urspringlich geplante An-
zahl von 120 Stellplatzen ist auf die urspriingliche Planung zum Zeitpunkt der frih-
zeitigen Behdrdenbeteiligung zurtckzufihren, die noch davon ausging, dass auf
dem Grundstiick Niederschlagswasser versickert werden soll. Hierflr wurden entspre-
chende Versickerungsflachen vorgesehen. In der Zwischenzeit hat sich aber gezeigt,
dass auf Grund der Bodenverhéltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser
nicht moéglich ist, so dass die Vorhaltung von Versickerungsflachen nicht erforderlich
ist. In Folge der Verfiigharkeit dieser Flachen sollen diese nun nach nochmaliger Uber-
prufung des Bedarfs fur eine Erhéhung der Stellplatzanzahl auf 138 genutzt werden.
Da erfahrungsgemaR fur Mobelmérkte in der geplanten GroRenordnung ca. 150 bis
200 Stellplatze erforderlich sind — was ebenso im Einzelhandels- und Vertraglichkeits-
gutachten verdeutlicht wird, soll durch die Einordnung weiterer Stellplatze ein Park-
suchverkehr in den Wohngebieten und auf dem Parkplatz ausgeschlossen werden.
Anders als urspriinglich angenommen kann nicht von Synergieeffekten auf dem
nordlich angrenzenden Grundstlick bei der Parkplatznutzung ausgegangen werden.
Die nun erhdhte Anzahl von 138 liegt weiterhin unter dem erfahrungsgeman erforderli-
chen Stellplatzbedarf. Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Mdébel-
mitnahmemarkt. Das Gros der Kunden ist auf die An- und Abfahrt mit dem eigenen
Kfz angewiesen, um die erworbenen Waren zu transportieren. Daher ist ein Min-
destmald an Parkplatzflachen zwingende Voraussetzung fur die wirtschaftliche Funk-
tionsfahigkeit des Vorhabens. Die zulassige uberbaubare Grundflache (GRZ = 0,8)
wird durch die Erhdhung des Parkflachenanteils nicht Uberschritten, so dass zusatzli-
che negative Auswirkungen auf die natiurliche Funktion des Bodens ausgeschlossen
werden kdnnen.

- Die Pflanzbindungsflachen A und B wurden zugunsten der Realisierung von Fahrrad-
stellplatzen reduziert. Um eine ausreichende Anzahl von Fahrradstellplatzen an geeig-
neten Stellen zur Verfigung zu stellen, sind die Pflanzbindungsflachen A und B redu-
ziert worden. Die Verringerung der Flachen fihrt in der Uberarbeiteten Eingriffsbewer-
tung nicht zu einem Kompensationsverlust.

- Die Pflanzbindungsflache C wurde zugunsten der Realisierung von Stellplatzen in ihrer
Tiefe reduziert. Durch eine veranderte Anordnung von Stellplatzen entlang der Flache
C als Senkrechtstellplatze war im Sinne der Sicherung des funktionalen Ablaufes des
Verkehrsflusses eine Reduzierung der Flache C in ihrer Tiefe erforderlich. Die Verrin-
gerung der Flache fihrt in der Uberarbeiteten Eingriffsbewertung nicht zu einem Kom-
pensationsverlust.

- Die Verpflichtung zur Pflanzung eines Baums pro 6 Stellplatze wird durch den Zusatz
erganzt, dass die zu pflanzenden Baume innerhalb der Flache A angerechnet werden.
Durch die geplante Anrechnung der Baumpflanzungen auf die Verpflichtung der Stell-
platzgliederung durch Baume wird auf eine zweite Baumreihe entlang der Flache A im
Sinne der Gewahrleistung des ausreichenden Fléachenangebotes fiir Baumstandorte
und der Funktionalitdt des Standortes verzichtet. Die Baumpflanzungen innerhalb der
Flache A Gbernehmen damit die Stellplatzgliederung in diesem Bereich. Eine ausrei-
chende Anzahl von Baumpflanzungen ist auch mit der Anrechnung gesichert.
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- Innerhalb der Pflanzbindungsflache D soll die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf
sieben Baume erhéht werden (urspriingliche Anzahl: sechs). Die Erhéhung der Anzahl
von sechs auf sieben Baumpflanzungen innerhalb der Flache D ist auf eine Anderung
der Bewertung des geschiitzten Baumbestandes im Rahmen der Eingriffsbewertung
zurlickzufiihren. Die geschiitzten Baumbestande sollen nunmehr auf Grundlage der
Regelungen der Baumschutzverordnung beurteilt werden. Danach ergibt sich derzeit
ein Ersatzbedarf von 30 Baumpflanzungen, davon sind 23 Baume nach der Stellplatz-
gliederungsfestsetzung erforderlich, sieben Baume werden in der Flache D realisiert.
Die Naturschutzbehérde hat die Baumpflanzungen nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans als Ersatzpflanzungen anerkannt.

- Da die Vorhabenplanung auf Grund angepasster Bedarfskalkulationen nunmehr im
1. OG des Mobelmarktes auf der gesamten Geb&udegrundflache eine Nutzung mit
vergroRRerten Lagerflachen vorsieht, ist eine Anpassung der in der Planzeichnung fest-
gesetzten zuldssigen Geschossflache von 14.500 m“ auf 16.650 m? vorgenommen
worden. Die zulassige Grund- und Verkaufsfliche wie auch das bauliche H6henmal3
bleiben unverdndert. Es ergeben sich daraus keine stadtebaulich relevanten Nut-
zungsuberschreitungen (s. Abschnitt 111.3.2.2 der Begriindung).

- In der Planzeichnung wurde die Darstellung der zuldssigen Abweichung von der Bau-
grenze fir ein Vordach auf der Gebaudeostseite der Projektplanung folgend ange-
passt, da diese Anderung insbesondere aus Griinden eines verbesserten Schallschut-
zes (die Anliefer- und Mdébelabholbereiche liegen auf dieser Gebaudeseite) zugunsten
der benachbarten Wohnbebauung notwendig wurde.

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR 8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Durchfiihrung

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaR den 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB fand gem. § 4a Abs. 2 BauGB gleich-
zeitig vom 17. August 2015 bis einschlieB3lich 17. September 2015 statt.

Die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im
Amtsblatt von Berlin Nr. 32 vom 07. August 2015 auf Seite 1678 sowie am 07. August 2015
in der Tagespresse bekannt gegeben. Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 17. Au-
gust 2015 bis einschlie3lich 17. September 2015 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von
Berlin, Abteilung Wirtschaft und Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt — Fachbereich
Stadtplanung — ausgelegt. Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website
des Bezirksamtes eingesehen werden. Erbetene Fristverlangerungen zur Aul3erung wur-
den gewahrt.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 2 BauGB

Wéhrend der vorgegebenen Frist wurden drei schriftliche Stellungnahmen fristgerecht
abgegeben. In allen Stellungnahmen wurden Bedenken geduRlert bzw. Hinweise gegeben,
die eine Abwagung erforderten.

Im Wesentlichen wurde zu folgenden Themen Stellung genommen:

Forderung nach zuséatzlichem Wohnraum im Plangebiet

Unstrittig ist auch im Bezirk Marzahn-Hellersdorf der steigende Bedarf an Wohnraum unter
dem Aspekt der wachsenden Stadt Berlin. Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf hat bereits im
November 2013 ein bezirkliches Wohnflachenentwicklungskonzept erarbeitet — das
~Wohnungsmarktentwicklungskonzept Marzahn-Hellersdorf 2020“. Im Konzept werden
konkrete Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau ermittelt und Mdglichkeiten der
gualitativen Bestandserweiterungen aufgezeigt, die einen wesentlichen Beitrag dazu
leisten, den prognostizierten Wohnraumbedarf im Bezirk zu decken. Zugleich gilt in dem
Konzept der Grundsatz ,Qualitdt vor Quantitat®. Das Plangebiet wird hier nicht als
Potenzialflache berlicksichtigt. Unter Berilicksichtigung des privaten Belangs ist das
Plangebiet in  bisherigen Planungen nicht fur den Wohnungsbau oder
Nachverdichtungsvorhaben vorgesehen. Vielmehr soll in Ubereistimmung mit dem
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Investitionsinteresse eine gewerbliche Nutzung im Einzel- und GroRhandelsbereich
vorgesehen werden, welche durch die Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes 10-60
im Jahr 2010 stadtebaulich geordnet werden soll. Zusammen mit dem ebenso in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 10-60a fir den noérdlichen Teilbereich der
Brachflache ist damit eine Entwicklung zu gewerblichen Nutzungen vorgesehen, was in
Verbindung mit dem Moébelmarkt zu einem schliissigen Nutzungskonzept filhren soll. Damit
wird dem Belang einer langfristig wettbewerbsfahigen raumlichen Wirtschaftsstruktur gem.
§ 2 Abs. 2 Nr. 4 ROG Rechnung getragen.

Heranrlicken des ausgewiesenen Baukdrpers an die umgebende Wohnbebauung

Bei der Einordnung des Baukdrpers waren stadtebauliche Aspekte, die Funktionalitat und
die Vermeidung negativer Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen zu beachten. Die
Vermeidung negativer Auswirkungen unter Beriicksichtigung des beabsichtigten Konzeptes
konnte gutachterlich nachgewiesen werden. Die geplante Baukorperstellung ist im Ergebnis
verschiedener Losungsansatze zur Stellung des Gebaudes entwickelt worden.

Kritik an der faunistischen und umweltfachlichen Bewertung der ruderalen Brachflache

Dieser Aussage kann nach nochmaliger Prifung nicht gefolgt werden. Entsprechend den
gutachterlichen Aussagen sind die Flachen den Anthropogenen Rohbodenstandorten und
Ruderalfluren (Biotopklasse 03) zuzuordnen. Folglich besteht kein Biotopschutz.

Forderung nach einer Nutzung als Grin- und Erholungsflache

Die in Rede stehenden Bedarfe werden steigen. Die Deckung der Bedarfe wird
insbesondere unter Bericksichtigung der Grof3e der Flachen zunehmend schwieriger.
Dennoch soll unter Beriicksichtigung der privaten Belange die Flache auch nicht fir diese
Nutzung vorgesehen werden. Den steigenden Bedurfnissen an Grun- und Freiflachen wird
an anderer Stelle im Bezirk und durch die Qualifizierung bestehender Anlagen langfristig
Rechnung getragen.

Anmerkungen zur Niederschlagsentwéasserung

Auf Grund der ungunstigen Bodenverhéltnisse ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst nicht méglich. Geplant ist daher eine
gedrosselte Einleitung in den Regenwasserkanal in der Trusetaler StraBe. Entsprechende
Flachen zur Gewéhrleistung der gedrosselten Ableitung werden im Rahmen der
Vorhabenplanung auf dem Grundstiick beriicksichtigt.

Fazit

Im Ergebnis der Abwagung sind neben einer redaktionellen Klarstellung in der Begriindung
in Kapitel 11.2.2.10 Anderungen der Planinhalte nicht erforderlich.

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Insgesamt wurden 24 Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange an der Planung
beteiligt. Von vier Behorden und sonstigen Tragern wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Von den beteiligten Stellen wurden folgende wesentliche Hinweise und Anregungen
geauliert;

- Durch die zustandige Senatsverwaltung wurde die Entwickelbarkeit aus dem Flachen-
nutzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Festlegungen sowie die Uber-
einstimmung mit Stadtentwicklungsplédnen und sonstigen eigenen thematischen und
teilrdumlichen Entwicklungsplanungen bestatigt. Die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung hat nochmals auf die Vereinbarkeit des Bebauungsplanentwurfes mit den Zielen
der Raumordnung verwiesen.

- Die fur die Planung maR3geblichen Grundsétze der Raumordnung sind demnach ange-
messen bericksichtigt worden.
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- Die Begrenzung des Anteils der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente
auf maximal 800 m2 entspricht dem Grundsatz der Raumordnung aus 4.9 LEP B-B.

Der Bezirk Lichtenberg hatte gegenuber der beabsichtigten Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt‘ im Rahmen der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB Bedenken
angemeldet. Mit der Standort- und Auswirkungsanalyse der bulwiengesa AG wurde auch
die Fachmarktagglomeration (FMA) an der Landsberger Allee 358-364 hinsichtlich
moglicher Auswirkungen durch den geplanten Mobelfachmarkt untersucht. Es wurde
festgestellt, dass Beeintrachtigungen der Entwicklungschancen der FMA nicht entstehen
und sich damit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir den Standort ergeben.
Damit konnten die Bedenken ausgeraumt werden.

Auf Grund der im Plangebiet vorherrschenden hydro-geologischen Bedingungen wurde von
der  zusténdigen Senatsverwaltung die Erstellung eines Regenwasser-
bewirtschaftungskonzeptes durch einen Fachplaner empfohlen. Im Rahmen des
Bebauungsplanes wird hierzu davon ausgegangen, dass auf Grund der unglnstigen
Bodenverhéltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich und
unter Beriicksichtigung der beabsichtigten Nutzung nicht méglich ist. Mit dem Bauvorhaben
geplant ist daher eine gedrosselte Einleitung in den Regenwasserkanal in der Trusetaler
StraBe. Dem Eigentimer stehen hierflr unterschiedliche technische Malihahmen zur
Verflgung. Im Rahmen der Projektplanung, die der Vorhabentrdger parallel zum
Bebauungsplan erarbeitet, wurde ein Regenrickhaltebecken auf dem Grundstiick geplant.
Es handelt nicht um eine 6ffentliche Anlage, es werden ausschlieBlich die privaten Flachen
im Plangebiet entwassert. Die geplante gedrosselte Einleitung erfolgt in Abstimmung mit
den zustandigen Behdrden und den Berliner Wasserbetrieben. Im Rahmen der Beteiligung
nach 8§84 Abs.2 BauGB wurde durch die =zustandige Senatsverwaltung keine
Flachensicherung gefordert.

Es wurden weiter Hinweise zur Bericksichtigung von und zum Umgang mit Anlagen der
technischen Infrastruktur durch die Versorgungstrager gegeben, wie:

- Hinweise zur Ver- und Entsorgung,
- Hinweise zur Niederschlagswasserentsorgung,
- Hinweise zur Loschwasserbereitstellung,

- Hinweise zu bestehenden Planungen und Einrichtungen des o6ffentlichen Personen-
nahverkehrs.

In der Begrindung wurde ein Hinweis auf die Erforderlichkeit bei der Berlicksichtigung im
Rahmen der Vorhabenplanung aufgenommen.

Fazit

Im Ergebnis der Abwagung sind auf3er punktuellen redaktionellen Ergdnzungen der Be-
griindung keine inhaltlichen Anderungen erforderlich.

Im Kapitel 1.2.6.3 der Begrindung zum Bebauungsplan erfolgt eine Richtigstellung der In-
formationen zur Loschwasserversorgung.

In Kapitel 1.2.6.4 der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgt eine Berichtigung zu nicht
vorhandenen Stromanlagen. Weiter werden Hinweise zu beachtlichen Richtlinien der Elekt-
rizitatsversorgung auf-genommen.

Im Kapitel 1.3.5.2 der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgt eine Ergénzung zu beste-
henden Planungen einer Stralenbahntrasse.

In Kapitel 111.3.7.1 der Begrindung zum Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis darauf, dass
der angrenzende Omnibusverkehr durch Bauarbeiten nicht behindert werden darf.

Im Kapitel IV.2 der Begriindung zum Bebauungsplan erfolgt eine Erganzung zur Kosten-
Ubernahmeverpflichtung des Grundstickeigentimers fir das Bebauungsplanverfahren.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
wurde festgestellt, dass die Anpassung der zuldssigen Geschossflache (siehe Kap.
111.3.2.2) ebenso wie die zeichnerische Anpassung der Abweichung von der Baugrenze
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nicht korrekt in die veroffentlichte und ausgelegte Planzeichnung tUbernommen wurde.
Daher war es notwendig, die nunmehr berichtigte Festsetzung und zeichnerische
Darstellung im Rahmen einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4a Abs. 3 i. V. m. den 88 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB auszulegen. Anregungen konnten, wie in der Bekanntmachung vom
24.09.2015 verlautbart, gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 HS 2 BauGB nur zu diesen geanderten
oder erganzten Teilen des Bebauungsplanes abgegeben werden.

In der Zeit vom 12. Oktober 2015 bis einschlieBlich 26. Oktober 2015 Bestand die
Maoglichkeit, Einsicht in die Planunterlagen zu nehmen. In dieser Zeit lag der Entwurf des
Bebauungsplans im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Abteilung Wirtschaft und
Stadtentwicklung Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung, 4. Etage, Foyer,
Helene-Weigel-Platz 8, 12681 Berlin erneut offentlich aus.

Die Durchfiihrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 02. Oktober 2015
im Amtsblatt Nr. 40 auf den Seiten 2128-2129 bekanntgegeben. Auf die zusatzliche
Vero6ffentlichung in der Tagespresse wurde auf Grund der eingeschrankten und detaillierten
Anderung verzichtet.

Zudem konnten die Bebauungsplanunterlagen auf der Website des Bezirksamtes
eingesehen werden.

Auswertung der erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der vorgegebenen Frist wurde eine schriftliche Stellungnahme fristgerecht
abgegeben.

In der Stellungnahme wurden Bedenken ge&auRRert bzw. Hinweise gegeben, die sich auf die
Planungsziele im Allgemeinen und die Niederschlagsentwasserung, nicht jedoch auf die
korrigierte Planzeichnung, beziehen. Es werden weiterhin keine gegentber der vorherge-
henden Offentlichkeitsbeteiligung neuen Belange angefihrt, die einer Abwagung zuzufiih-
ren sind.

Erneute Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Insgesamt wurden funf Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange, die von den
Anderungen betroffen waren, an der Planung beteiligt. Von vier Behérden und sonstigen
Tragern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Von den beteiligten Stellen wurden folgende, im Wesentlichen bereits im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange vorgetragene
Sachverhalte und Hinweise zur Léschwasserversorgung geaul3ert.

Auch auf Grund der unverdnderten Rahmenbedingungen zu den vorgetragenen
Sachverhalten ist nach erneuten Priifung keine erneute Abwagung erforderlich.

Fazit

Im Ergebnis der Abwagung war neben einer punktuellen Ergdnzung der Begriindung zum
Bebauungsplan keine inhaltlichen Anderungen erforderlich.

Festsetzung

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 06.05.2016 mit Beschluss Nr. 1239/IV dem
sich aus der Abwéagung ergebenen Entwurf des Bebauungsplanes vom 12. August 2015 mit Deck-
blatt vom 09. Oktober 2015 und der Begriindung vom April 2016 zugestimmt.

Das Bebauungsplanverfahren hatte damit die nach BauGB erforderlichen Verfahrensschritte durch-
laufen und konnte entsprechend der geédnderten Rechtsgrundlage der zustandigen Senatsverwal-
tung nach § 6 Abs. 2 AGBauGB angezeigt werden.

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde das Verfahren durch die zustédndige Senatsverwaltung
unter Berticksichtigung der folgenden Hinweise nicht beanstandet.
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Die Hinweise betrafen eine notwendige Klarstellung zur Einordnung von Werbeanlagen auf der
Flache B unmittelbar an der Markischen Allee in der textlichen Festsetzung Nr. 2 und redaktionelle
Klarstellungen und Korrekturen in der Begriindung. So wurde die Begriindung dahingehend er-
ganzt, dass
e die Abstimmungen hinsichtlich des Umgangs mit dem Schmutz- und Regenwasser mit der
zustandigen Senatsverwaltung erfolgt sind,
o die Pflanzliste einen empfehlenden Charakter hat,
e die Begrindung zur Grundlage fur die Ermittlung von Kostenaquivalenten weiter Bestand
hat,
¢ die notwendigen Stellplatze fir schwer Gehbehinderte zu beriicksichtigen sind und
¢ die notwendigen MaRnahmen an der Méarkischen Allee vertraglich abgesichert sind.

Der Bebauungsplan konnte daraufhin der BVV zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Nachdem
die BVV den Beschluss zur Festsetzung gefasst hatte, war entsprechend dem Bezirksamtsbe-
schluss eine erneute Vorlage fur den fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes erforderlichen
konstitutiven Beschluss tber die Festsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan trat am Tag nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
in Kraft.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI.S.283).

Gesetz (Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Arti-
kel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474).

Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzge-
setz — NatSchGBIn) in der Neufassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 137).
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1.

Anhang

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 1

Das Sondergebiet dient der Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit
der Zweckbestimmung ,Mdbelfachmarkt‘. Die maximal zuléssige Verkaufsflache be-
tragt 8.000 m2. Zulassig ist der Verkauf von folgenden Kernsortimenten:

- Wohnmobel
- Blromobel
- Tapeten und Bodenbelage

Im Umfang der zuldssigen Verkaufsflache darf fir zentrenrelevante Randsortimente
eine Verkaufsflache von maximal 800 m2 nicht Uberschritten werden. Innerhalb dieser
Verkaufsflache sind folgende Sortimente zulassig:

- Haushaltstextilien

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstande

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Flecht- und Korbmdbel, Kinderwagen

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate

- Kunstgegenstande, kunstgewerbliche Erzeugnisse und Geschenkartikel
- sonstiger Facheinzelhandel

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zuléssig:
- Dienstleistungsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Werbeanlagen zulassig, wenn sie
an der Statte der Leistung den in dem Sondergebiet ,Mobelfachmarkt zulassigen
Hauptnutzungen in untergeordneter Weise dienen und im Gegensatz zu selbststandi-
gen Fremd- und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Haupt-
nutzungen aufweisen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Die zuléssige Grundflache darf durch Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 der Baunutzungsverordnung und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iberschritten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Im Sondergebiet ,Mobelfachmarkt* konnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten
bis zu einer Grundflache von 5 % der Dachflachen und einer H6he von 2,00 m ober-
halb der festgesetzten Oberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliellich der
Aufnahme technischer Einrichtungen dienen und mindestens 2,00 m von der Gebau-
dekante zuriickgesetzt sind.
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Textliche Festsetzung Nr. 6

Die festgesetzte Baugrenze kann bis zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichun-
gen gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung fur Vordacher tberschrit-
ten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 7
Im Sondergebiet sind maximal 138 Stellplatze zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Sondergebiet ist je 6 Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Festgesetzte Baumpflanzungen innerhalb der Flache A sind anzu-
rechnen.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im Sondergebiet ist die Flache zum Anpflanzen — Flache A — mit mindestens 10
standortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm
zu bepflanzen. Innerhalb der Flache A ist mindestens pro 1 m2 Flache ein standortge-
rechter Strauch in einer Qualitéat von 60-100 cm zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Innerhalb der Flache A ist ausnahmsweise eine Zuwegung in einer Breite von maxi-
mal 2,0 m zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Im Sondergebiet sind die Flachen zum Anpflanzen — Flachen B und C — mit standort-
gerechten Gehdlzen zu mindestens 50 % in der Weise zu bepflanzen, dass pro 1 m?
Flache ein standortgerechter Strauch in einer Qualitédt von 60-100 cm zu pflanzen ist.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Innerhalb der
Flache B ist eine Werbeanlage mit einer Hohe von maximal 75,8 m 0 NHN zul&ssig.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Im Sondergebiet ist die Flache zum Anpflanzen — Flache D — mit mindestens 6 stand-
ortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu be-
pflanzen. Die Flache D ist zu mindestens 30 % mit standortgerechten Gehdlzen in der
Weise zu bepflanzen, dass pro 1 m2 Flache ein standortgerechter Strauch in einer
Qualitat von 60-100 cm zu pflanzen ist. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 12

Im Sondergebiet sind mindestens 40 % der Dachflachen extensiv zu begriinen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Textliche Festsetzung Nr. 13
Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

2. Hinweise

Bei der Anwendung der Textlichen Festsetzungen Nr.9, 10, 11 und 12 wird die
Verwendung der Pflanzliste vom 24. April 2014 empfohlen.
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3. Pflanzliste (Stand 24.04.2014)

Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aria

Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Straucher

Cornus mas

Cornus saguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa cania

Rosa rubiginosa
Rubus idaeus

Rubus fruticosus
Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Hainbuche
Rotdorn
WeilRdorn
Gemeine Esche
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Echte Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere
Elsbeere
Winterlinde

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Wei3dorn
Gewdhnlicher Spindelstrauch
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehdorn

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Himbeere

Brombeere

Grauweide

Purpurweide

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
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4. Ausgleichsberechnung gemal Baumschutzverordnung

Fur den Verlust der nach BaumSchVO geschiitzten Einzelbaume® werden
Herstellungskosten nach den Vorgaben der BaumSchVO ermittelt. Die nachfolgende
Tabelle zeigt die Herstellungskosten fiir die erforderlichen Ersatzpflanzungen. Die
Berechnung erfolgt gemaR § 6 Abs. 8 BaumSchVO. Die Kosten fur die Ersatzbdume
wurden gemaR Preisliste angegeben.*

Ausgleichsabgabe gemaR Baumschutzverordnung

Baumart Anzahl x StU in | Qualitat der Anzahl der Kosten der Kosten der
m Ersatz- Ersatz- Ersatz- Ersatz-
pflanzung pflanzungen pflanzung je pflanzung
Baum in € in €
Eschen-Ahorn | 1x0,85 StU 18-20 1 600 600,00
(Acer
negundo)
Hybrid-Pappel | 1 x5,5 (mehr) StU 16-18 6 435 2.610,00
(POPS'US X 1x1,30 StU 16-18 2 435 870,00
canadensis) | ), o.85 StU 14-16 1 315 315,00
1x0,85 StU 18-20 1 600 600,00
1x1,40 StU 18-20 2 600 1.200,00
Silber-Weide 1 x 3,65 (mehr) StU 16-18 6 435 2.610,00
(Salix alba) 1x 3,95 (mehr) | StU 16-18 6 435 2.610,00
1 x 2,80 (mehr) StU 16-18 4 435 1.740,00
1 x 0,80 (mehr) StU 14-16 1 315 315,00
Gesamt 10 30 13.470,00

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die gesamte Anzahl (30) der
erforderlichen Ersatzpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches gepflanzt wird. Eine
Ausgleichsabgabe gemaflR 8 6 der Berliner Baumschutzverordnung ist demnach nicht
erforderlich.

35 vgl. Plan ,Fallung von Einzelbdumen“ vom 20.11.2013
36 Bruns Sortimentskatalog (2012/2013)
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