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| Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Mit Senatsbeschluss vom 22.12.1993 wurden die sidlich und 06stlich von Alt-Biesdorf
gelegenen Flachen zum formlich festgelegten Entwicklungsbereich nach § 165 ff BauGB
erklart. Ein wesentliches Ziel der EntwicklungsmalRnahme war unter anderem die Schaffung
eines neuen, integrierten Stadtteils mit Gberbezirklichem Zentrum in unmittelbarer Nahe zum
U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz. Fur diesen als Zentrumsbereich bezeichneten Teil des
Entwicklungsgebiets wurde durch das Bezirksamt Marzahn am 23.5.1995 die Aufstellung
des Bebauungsplans XXI-31 beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans war
erforderlich, da gemaR § 166 Absatz 1 BauGB im stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne
Verzug Bebauungsplane aufzustellen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan XXI-31c ist Teil des Gesamt-Bebauungsplans XXI-31, flr
den Anfang 1996 die fruhzeitige Trager- und Burgerbeteiligung durchgefuhrt wurde. Auf-
grund des am 24.8.1999 gefassten Bezirksamtsbeschlusses wurde der Gesamtbebauungs-
plan in die vier Teil-Bebauungsplane XXI-31 a, b, ¢ und d aufgeteilt. Wahrend fur die Gbrigen
Bebauungsplane bis Ende 2005 mindestens eine 6ffentliche Auslegung durchgefihrt wurde,
wurde der vorliegende Bebauungsplan nach der Abwéagung zur frihzeitigen Birger- und
Tragerbeteiligung zunéchst nicht weiter bearbeitet. Ab 2005 ergaben sich jedoch nach
Anpassung der Planungsziele an die gednderten Rahmenbedingungen auch fur den Bereich
»,Gut Champignon“ (Bebauungsplan XXI-31c) neue Entwicklungsperspektive, so dass eine
zugige Weiterbearbeitung des Bebauungsplans erforderlich wurde. Hinzu kam der Beschluss
der Senatsverwaltung, die EntwicklungsmalRnahme ,Biesdorf-Sud“ zeitnah zu beenden,
hieraus ergab sich eine zusatzliche Notwendigkeit, den Bebauungsplan XXI-31c zur
Festsetzung zu bringen.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt sudlich von Alt-Biesdorf im Ortsteil Biesdorf und
umfasst eine rund 10,6 ha grol3e, bis Mitte 2006 weitgehend brach liegende Fléache, die wie
folgt eingegrenzt wird:

- Im Westen durch die westliche StraRenbegrenzung des Grabensprungs,

- im Norden durch die sudliche Grenze des Stadtgartens (Bebauungsplangebiet XXI-31a),

- im Osten durch die westliche StralRenbegrenzung der Minsker Straf3e und der geplanten
Verlangerung der Minsker StralR3e (Bebauungsplangebiet XXI-31b) und

- im Suden durch die planfestgestellte Flache der U-Bahnanlage.

Die sudliche Grenze des Plangebiets verlauft teilweise langs und teilweise nérdlich des
Zauns der Bahnflache. Die planfestgestellten Bahnflachen sind somit durch den Bebauungs-
plan nicht betroffen.
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Plangebiet und Umgebung, Stand: 2005 Maf3stab 1:10.000

3. Plangebiet
3.1 Bestand

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet lag bis Mitte 2006 noch weitgehend brach. Die einzige vorhandene Nutzung
war zu dieser Zeit das am Grabensprung befindliche Abwasserpumpwerk der Berliner
Wasserbetriebe. Von 1977 bis Anfang der 90er Jahre wurde der gréf3te Teil des Plangebiets
noch von den Berliner Stadtgitern zur Champignonzucht genutzt. Nach der Nutzungsaufga-
be standen die Gebdude zunéachst jahrelang leer und verfielen allm&hlich. Im Jahr 2001
erfolgte der Abriss der grof3en Halle, die eine Grundflache von mehr als 15.000 m? aufwies,
sowie der umliegenden kleineren Hallen und Baracken. Die Zufahrts-, Rangier- und Stell-
platzflachen wurden weitgehend entsiegelt. Wahrend 1995 noch tber 50 % des Plangebiets
versiegelt waren, betrug der Versiegelungsgrad im Plangebiet 2005 weniger als 10 %.

Inzwischen wurden weite Bereiche des Plangebiets gemafl den Vorgaben des vorliegenden
Bebauungsplans neu erschlossen, parzelliert und an Einzelbauherren verkauft, die auf den
400 bis 600 m2 groRen Grundstlicken ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser errichten
wollen bzw. teilweise bereits errichtet haben. Die Entwicklung des Plangebiets weist zurzeit

ein besondere Dynamik auf.
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Verkehrs- und versorgungstechnische Erschlie3ung

Das Plangebiet ist aufgrund der nahe gelegenen U-Bahnhofe Biesdorf-Siid und Elsterwer-
daer Platz und weiterer Bushaltestellen im né&heren Umfeld sehr gut an das offentliche
Nahverkehrsnetz angebunden. Die Ubergeordnete Erschlielung fur den Fahrzeugverkehr
erfolgt Gber die stark frequentierte BundesstralRe 1/5 (StralRe Alt-Biesdorf), die als Hauptver-
bindungsstralle zwischen den dstlichen Vororten und der Innenstadt dient. Eine weitere
wichtige StralRenverbindung ist die Kdpenicker Strale, Uber die der Stadtteil Biesdorf mit den
Stadtteilen Kopenick und Marzahn/Ahrensfelde verbunden ist. Die 0Ortliche Erschlielung
erfolgt Uber den Grabensprung im westlichen Teil des Plangebiets und die Minsker Strafl3e im
Ostlichen Teil des Plangebiets. Die interne ErschlieBung ist inzwischen weitgehend fertig
gestellt worden.

Die HaupterschlieBungsfunktion innerhalb des Plangebietes tbernimmt die 16,0 m breite
Haltoner Strae (PlanstralRe 6), deren StraRenraum durch eine 5,5 m breite Fahrbahn und
beidseitige Gehwege mit Baum- und Parkstreifen geprégt wird. Die weitere Feinerschliel3ung
erfolgt Uber die 8,0 m breiten StichstralBen des Wettersternweges (Planstrale 3), des
Stachelbartwegs (Planstrale 2) und des Raukopfweges (Planstral3e 1). Die weitgehend
umgesetzte ErschlieBungsplanung sieht vor, dass die Stichstral3en als Mischverkehrsflachen
ausgebaut und durch Baumpflanzungen gegliedert werden. In ihren Endstlicken weisen die
Stralen 20 x 22 m grol3e Wendeanlagen auf, von denen 3,0 m breite Fu3- und Radwege
zum noérdlich anschlieBenden Stadtgarten fuhren.

In den vorhandenen StraRenziigen befinden sich alle wichtigen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Die Regenentwésserung erfolgt Uber eine getrennte Kanalisation, die das Regenwasser
in den Biesdorfer See leitet. Die vorhandenen Leitungen besitzen genltigend Kapazitaten, so
dass an diese im Zuge der weiteren baulichen Entwicklung problemlos angeknlpft werden
kann. Im Jahr 2005 befanden sich die vorhandenen Leitungen in der Regel vollstandig im
offentlichen StralBenraum. Einzelne Leitungsstrange im Bereich des Grabensprungs,
befanden sich bis vor kurzem noch auf3erhalb des 6ffentlichen StraRenraums. Die Verlegung
der Leitungen und die Neuabgrenzung des Grabensprungs sind inzwischen jedoch abge-
schlossen. Die einzige aufRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegene Leitung befindet
sich im sudlichen Bereich des Plangebietes, wo eine 1200er Schmutzwasserleitung zunachst
parallel zur U-Bahn-Trasse verlauft, im mittleren Abschnitt in nordwestliche Richtung
abknickt und schlief3lich zum Pumpwerk fihrt.

Eigentumsverhaltnisse (Stand: 2006)

Bis Mitte 2006 befand sich fast das gesamte Plangebiet nhoch im Eigentum des Landes Berlin
bzw. im Treuhandvermégen des Entwicklungstragers. Hiervon ausgenommen war lediglich
das mit einem Pumpwerk bebaute Grundstiick, das sich im Eigentum der Berliner Wasserbe-
triebe befindet (Flurstiick 103/19 aus der Flur 7 und Flurstick 277/1 aus der Flur 8). Inzwi-
schen sind weite Teile des Plangebiets, insbesondere im mittleren Bereich, parzelliert und an
private Einzeleigentimer verauf3ert worden.

Natur und Umwelt

Die umweltbezogene Ausgangssituation im Plangebiet wird im Abschnitt Il 3 dieser Begrun-
dung (Umweltbericht) ausfuhrlich dargestellt. Im Folgenden werden die zum Verstandnis der
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlichen Ergebnisse der Bestandserhebung und —
bewertung kurz zusammengefasst, wobei sich die Aussagen hauptsachlich auf den Bestand
von 2005 beziehen.
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Arten und Biotope: Im Plangebiet befanden sich 2005 keine nach § 26a des Berliner
Naturschutzgesetzes geschitzten Biotope. Seit der Durchfihrung der Abrissmal3inahmen
unterlagen die entsiegelten, weitgehend sandigen Flachen der natirlichen Sukzession, so
dass sich bis Mitte 2006 eine ruderale Vegetation mit beginnendem Gehélzaufwuchs
entwickeln konnte. GroRere Baume sind nur vereinzelt herangewachsen. Die meisten
Baume befinden sich im suddwestlichen Bereich. Als landschaftsbildpragend sind die
Strallenbdume im Grabensprung und die Pappelreihe an der dstlichen Grundstlicksgrenze
des Pumpwerks zu bezeichnen. Einzelne Baume, insbesondere im westlichen Teil des
Plangebiets, wurden ab Mitte 2006 im Zuge der Baureifmachung bereits geféallt.

Topographie und Boden: Die natirliche Gelandeoberflache ist eben und liegt 37,5 bis 38,5 m
Uber NHN (Normalhdhe Null). Bis Mitte 2006 erstreckten sich im westlichen Teil des Plange-
biets noch mehrere 3,0 bis 4,0 m hohe Sandberge, die im Zuge der Baureifmachung und der
AbrissmalRnahmen entstanden, inzwischen jedoch vollstandig abgetragen sind. 2005 war der
Boden noch durch eine flachendeckende, im Schnitt 1,0 m machtige, teilweise aber auch
Uber 2,0 m méachtige Auffullungsschicht aus Mittel- und Grobsanden gepragt. Zum Teil war
die Auffullungsschicht mit Humusboden, Bauschutt und Steinen durchsetzt. Im Zuge der
Baureifmachung wurden die oberflachlichen Bodenschichten in weiten Bereichen, zumindest
in den oberen Bereichen, ausgetauscht oder durch neue Bodenschichten tberlagert.

Eine groRere Flache des Plangebiet wird im Berliner Bodenbelastungskataster gefiihrt. Die
nachgewiesenen Bodenbelastungen wurden jedoch im Zusammenhang mit den weitreichen-
den AbrissmalRnahmen fast vollstandig entfernt. Zur genaueren Untersuchung des Bodens
auf mogliche Schadstoffbelastungen wurde Anfang Dezember 2004 im Auftrage des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf (Natur- und Umweltamt) eine Altlastenuntersuchung
durchgefihrt, die gezeigt hat, dass die vorhandenen Schadstoffkonzentrationen im Boden
deutlich unter den fur Wohngebiete geltenden Prufwerten gemaf der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung liegen.

Grundwasser: Dem regionalen Grundwassergefélle entsprechend besteht eine siidwestliche
Flierichtung des Grundwassers in Richtung Spree. Im Januar 2000 lag der beeinflusste
Grundwasserspiegel nach Mitteilung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bei etwa
35,0 m tber NN (Normalhéhe Null) und somit 2,5 bis 3,5 m unter dem Gelandeniveau. Die
sandigen Bo6den bieten gute Voraussetzungen flr eine Versickerung, besitzen jedoch
zugleich nur eine geringe Pufferkapazitat, so dass das Grundwasser gegentiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ ungeschiitzt ist.

Klima und Schadstoffimmissionen: Das Gelande liegt im Ubergangsbereich zwischen
Stadtklima und Freilandklima und ist durch eine hohe Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsin-
tensivierungen gekennzeichnet. Die Freiflichen um den Biesdorfer See Uben auf das
Plangebiet eine positive klimatische Wirkung aus. Dagegen wirkt der Damm der U-Bahn-
Trasse als Austauschbarriere fir bodennahe Luftschichten. Hinsichtlich der Luftgite liegen
keine genauen Ergebnisse vor. Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der vorhandenen
Strallen im Plangebiet kann jedoch von niedrigen Schadstoffemissionen ausgegangen
werden. Vom Pumpwerk im stdwestlichen Teil des Plangebiets gehen zeitweise geringflgi-
ge Geruchsemissionen aus.

Larmimmissionen: Durch den Fahrzeugverkehr auf der StraBe Grabensprung, dem U-
Bahnverkehr auf der oberirdisch gefihrten Trasse sidlich des Plangebiets und durch den
nordwestlich des Plangebiets gelegenen Sportplatz am Grabensprung werden Larmemissio-
nen verursacht, die in den unmittelbar angrenzenden Bereichen eine hohere Larmbelastung
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zur Folge haben. Die starkste Larmbelastung wird durch den vorhandenen Sportplatz am
Grabensprung verursacht, der werktags zwischen 8 und 22 Uhr und Sonntags von 10 bis 20
Uhr fir Mannschaftsballspiele, insbesondere Ful3ballspiele, genutzt wird. Im unmittelbar dem
Sportplatz gegeniiberliegenden Bereich liegen die durch eine schalltechnische Vertraglich-
keitsuntersuchung ermittelten Larmimmissionen zeitweise tber 55 dB(A) (siehe Umweltbe-
richt). Ein weitere auf das Plangebiet einwirkende Larmquelle besteht aufgrund des U-
Bahnverkehrs, der an der studostlichen Grenze des Plangebiets in Dammlage gefiihrt wird. In
einer Entfernung von bis zu 80 m, gemessen von den Schienenanlagen der U-Bahn, werden
am Tag Immissionswerte zwischen 50 und 58 dB(A) erreicht. Nachts erreichen die Immissi-
onswerte 45 bis 52 dB(A). Bei den dargestellten Immissionswerten handelt es sich um
Mittlungswerte. Der Kraftfahrzeugverkehr im unmittelbaren Umfeld als auch innerhalb des
Plangebiets ist so schwach ausgeprégt, dass hieraus keine erwahnenswerte Larmbelastung
fur das Plangebiet entsteht.

3.2 Planerische Ausgangssituation

Zulassigkeit von Vorhaben

Vor der oOffentlichen Auslegung wéaren Vorhaben im Plangebiet tUberwiegend nach § 35
BauGB beurteilt worden. Hiernach ware eine Bebauung in der Regel nicht bzw. nur unter
besonderen Voraussetzungen zulassig gewesen. Vorhaben auf den Flachen entlang des
Grabensprungs waren nach § 34 BauGB beurteilt worden. Aufgrund der vorhandenen
ErschlieBung durch den Grabensprung und unter Bezugnahme auf die benachbarte Bebau-
ung ware gemal der planungsrechtlichen Einschatzung von Juni 1997 in einer Tiefe bis zu
80 m eine gering verdichtete Wohnbebauung mit maximal zwei Geschossen zulassig
gewesen. Das Grundstlick der Berliner Wasserbetriebe, das zurzeit mit einem Pumpwerk
bebaut ist, hatte dem Bestand entsprechend weiterentwickelt werden koénnen. Nach der
offentlichen Auslegung kénnen Vorhaben in den Bereichen, in denen absehbar ist, dass sich
die Planungsziele nicht mehr wesentlich &ndern, auch gemanR § 33 BauGB beurteilt werden.
Auf dieser planungsrechtlichen Grundlage sind seit Mitte 2006 bereits zahlreiche Bauvorha-
ben im Plangebiet genehmigt worden.

Angrenzende Bebauungsplane XXI-31a und XXI-31b

Fur die ndrdlich und 6stlich angrenzenden Bereiche wurden 1995 zusammen mit dem
vorliegenden Bebauungsplan die Bebauungsplane XXI-31a und XXI-31b aufgestellt. Beide
Plane wurden 2006 festgesetzt. Der ndrdlich angrenzende Bebauungsplan XXI-31a setzt
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet eine 6ffentliche Grinflache und weiter ndrdlich,
entlang der Weilenhther StralRe zwei Mischgebiete und ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung "Pflegeheim und Altenwohnen" fest. Der dstlich angrenzende Bebauungsplan XXI-
31b setzt fur eine grollere Flache ein Kerngebiet und fir zwei kleinere Blocke ein einge-
schranktes Gewerbegebiete fest. Beide Bebauungsplane basieren auf dem StralRenkonzept
des stadtebaulichen Rahmenplans von 1998. Der groRere Teil der Planungskonzeption
wurde bereits umgesetzt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan in der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004, zuletzt geandert
am 29. Juni 2006, stellt den dstlichen Teil des Plangebiets als gemischte Bauflache (Ml 1)
und den westlichen groReren Bereich als Wohnbauflache (W 2) dar. In der Wohnbauflache
W 2 darf die Geschossflachenzahl bis 1,5 betragen. Des Weiteren ist im westlichen Teil des
Plangebiets eine Altlastenflache gekennzeichnet. Die 2004 durchgefiihrte Altlastenuntersu-
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chung hat jedoch ergeben, dass das Plangebiet frei von Altlasten ist. Die Ergebnisse lagen
deutlich unter den Grenzwerten fiir Wohngebiete.

Stadtentwicklungspléne (StEP)

Im Stadtentwicklungsplan Wohnen (Juni 2000) wird hervorgehoben, dass Entwicklungsmal3-
nahmen Vorrang haben und dass sich der Wohnungsbau auf die stadtebaulichen Entwick-
lungsbereiche konzentrieren soll. Der gesamte Entwicklungsbereich "Biesdorf-Sud" wird
daher als vorgezogener Standort fur Wohnbaumalinahmen dargestellt. Gleichzeitig wird
hervorgehoben, dass gemischte Nutzungsstrukturen anzustreben sind.

Die Ubrigen bislang durch den Senat beschlossenen Stadtentwicklungspléane enthalten mit
Bezug auf das Plangebiet keine Festlegungen oder Konzepte, die Uber die Darstellungen
des Flachennutzungsplans hinausgehen.

Landschaftsprogramm

Die im Landschaftsprogramm (LaPro) fur das Plangebiet dargestellten Ziele und Mal3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im Abschnitt Il 3 dieser Begrin-
dung (Umweltbericht) ausfuhrlich dargestellt. Sie beziehen sich zum einen auf die Lage im
Stadtrandbereich und die daraus abgeleitete Notwendigkeit von kompensatorischen
Maflhahmen bei Verdichtungsmalnahmen. Zum anderen werden MalRRnahmen formuliert
zum Erhalt von Vegetationsflachen, zur Beseitigung unnétiger Bodenversiegelungen, zur
Entwicklung von Freiflachen, Wegeverbindungen und begrinten StralRenraumen, zur
besseren ErschlieSung vorhandener FreirAume sowie zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat von StralRen und Platzen.

R&aumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Die BEP Mittelbereich XXI-2 Biesdorf von 1993 weist den Bereich westlich des geplanten
Einzelhandelszentrums am U-Bahnhof Elsterwerder Platz noch als einen Bereich aus, der zu
einem Mischgebiet entwickelt werden soll. Diese Planungsempfehlung ist aufgrund der
seitdem erfolgten Abstimmungen und der im Jahr 2000 durch die Senatsverwaltung be-
schlossenen Umsteuerung der Entwicklungsmafnahme nicht mehr aktuell.

Stadtebaulicher Entwicklungsbereich

Das Plangebiet ist Teil des Entwicklungsbereiches Biesdorf-Siid. Dieser Bereich wurde mit
Senatsbeschluss vom 22.12.1993 zur Deckung des Bedarfes an Wohn- und Arbeitsstéatten
und zur Wiedernutzung brachliegender Flachen als stadtebaulicher Entwicklungsbereich im
Sinne der 88 165 ff. BauGB formlich festgelegt. Mit der EntwicklungsmalRnahme wird
insbesondere das Ziel verfolgt, einen integrierten neuen Stadtteil mit hervorragender
Lagegunst auf bislang untergenutzten Flachen zu entwickeln und damit die polyzentrale
Struktur Berlins zu stérken.
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[I. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

1.1 Stadtebaulicher Wettbewerb und Rahmenplan

Mitte 1994 wurde fir einen grolRen Teil des Entwicklungsbereiches Biesdorf-Sid ein
beschréankter stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt, um ein stadtebauliches
Konzept zu erhalten, das als Grundlage fiir die Weiterentwicklung der Bereiche westlich und
ostlich des U-Bahnhofes Elsterwerdaer Platz herangezogen werden kann. Der pramierte
Entwurf des Architekturbiros Bernd Albers wurde seitdem kontinuierlich tUberarbeitet und als
Rahmenplan weitergefuihrt. Die letzte Uberarbeitung erfolgte 1998 und war bis 2005 noch
Grundlage der stadtebaulichen Konzeption fur den Bebauungsplan XXI-31c. Hiernach sollte
das Plangebiet zu einem eher stadtisch gepragten Wohn- und Mischgebiet mittlerer Dichte
entwickelt werden, dessen stadtebauliche Struktur durch eine halboffene bis geschlossene
Blockrandbebauung mit bis zu vier Geschossen und durch breite, begrinte StraRenrdume
gepragt sein sollte. Im nordwestlichen Bereich wies der Rahmenplan jeweils einen Standort
fur eine Grundschule und eine Kindertagesstatte aus.

1.2 Friuhzeitiges Beteiligungsverfahren und Teilung des Bebauungsplans XXI-31

In der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Blrger wurden
zahlreiche Anregungen und Stellungnahmen vorgebracht. Den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans XXI-31c betreffend wurden insbesondere folgende Anregun-
gen vorgebracht:

- das stadtebauliche Konzept der flinfgeschossigen Blockrandbebauung wurde grundsatz-
lich in Frage gestellt, insbesondere wurde befiirchtet, dass sich die neue Bebauung nicht
in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligen wirde,

- die Nutzungsmalde sollten reduziert werden,

- die Planung zusatzlicher Bironutzungen wurde wegen des vorhandenen Biroflachen-
Uiberhangs als entbehrlich erachtet,

- in den Sackgassen der offentlichen Straf3en sollten ausreichend grol3e Wendeanlagen
geschaffen werden,

- um bebauungsplanbedingte Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft besser
beurteilen zu kénnen, wurde ein Eingriffs-Ausgleichsgutachten gefordert, dartiber hinaus
wurde auf die Notwendigkeit eines Regenwasserkonzeptes hingewiesen.

Aufgrund der eingebrachten Anregungen wurden die Inhalte der Planung uberprift und
abgewogen. 1997 hat das Bezirksamt Marzahn das Abwagungsergebnis zur frihzeitigen
Burgerbeteiligung und zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange mit folgenden fiir das
Bebauungsplangebiet XXI-31c geltenden Planungsanderungen beschlossen.

- Die Nutzungsmalie wurden reduziert.

- Um die Errichtung ausreichend breiter Wendeanlagen zu ermdéglichen, wurden die
StralRenrdume in den Endstiicken der Stichstrafl3en verbreitert.

- Die Nord-Sud-Verbindung (heutige Minsker Strae) wurde zundchst nach Westen
verlagert, um das vorgesehene Stadthaus und den urspriinglich vorgesehenen westlichen
Handelsblock besser in den engeren Zentrumsbereich integrieren zu kdnnen. Spater
wurde die Nord-Sud-Verbindung wieder nach Osten verschoben, da der westliche Han-
delsblock nicht mehr Ziel der Planung war. Dariiber hinaus sollte eine bessere Erschlie-
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Bung des engeren Zentrumsbereiches und eine klarere Trennung zwischen dem engeren
Zentrumsbereich im Osten und dem kinftigen, starker durch Wohnen gepragten Bereich
im Westen erreicht werden.

- Beziglich der geforderten Konzepte fur die Ausgleichsmallnhahmen und die Regenwas-
serentsorgung wurde darauf hingewiesen, dass diese bei nachgewiesener Erforderlichkeit
im weiteren Verfahren erarbeitet werden.

1999 hat das Bezirksamt Marzahn beschlossen, einen Teil des Plangebiets (Siedlungsberei-
che westlich des Grabensprungs) aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens
XXI-31 zu entlassen und den Bebauungsplan XXI-31 in nunmehr vier selbststéandige
Bebauungsplane mit den Bezeichnungen XXI-31a, XXI-31b, XXI-31c und XXI-31d zu teilen.

1.3 Anpassung der stadtebaulichen Konzeption an gednderte Rahmenbedingungen

Im weiteren Verfahren gab es Uberlegungen an Stelle der bislang vorgesehenen verdichte-
ten und gemischten Geschossbauweise eine weniger verdichtete Bebauung in offenerer
Bauweise mit Uberwiegender Wohnnutzung umzusetzen. Mit den Senatsbeschlissen
~umsteuerung der EntwicklungsmafRnahmen* und ,Eigentumsstrategie 2000 erhielten diese
Uberlegungen weitere Unterstiitzung. Um der derzeitigen und auch kiinftig angenommenen
Nachfrage nach kostenglinstig erschlossenen Einfamilienhausgrundstiicken besser entspre-
chen zu kénnen, wurde 2005 ein neues stadtebauliches Konzept fiir das Plangebiet XXI-31c
entwickelt, das eine wesentlich niedrigere Bebauungsdichte und weniger Blronutzungen
vorsieht. Fur die Wohnbebauung wurde in diesem Zusammenhang ein Parzellierungsplan
erarbeitet, der eine einfachere Vermarktung von frei verkauflichen Einfamilienhausgrundstu-
cken ermdglichen sollte. Hieraus wurde in Abstimmung mit dem Bezirk und der Senatsver-
waltung eine Vorzugskonzeption erarbeitet, die nunmehr als neue Grundlage fir den
Bebauungsplan und die bereits eingeleitete Entwicklung des Plangebiets dient.

1.4 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden / Erklarung der Planreife

Der Uberarbeitete Bebauungsplan wurde im Fruhjahr 2006 offentlich ausgelegt und den
Behdrden mit Bitte um Stellungnahme zugesandt. Von Seiten der Offentlichkeit gab es eine
rege Beteiligung, wobei die meisten jedoch bauwillige Grundsttickseigentimer oder am Kauf
eines Grundstlicks interessierte Bilrger waren, die sich tGber die Gesamtplanung und/oder
einzelne ihr Baugrundstick betreffende Festsetzungen informieren wollten. Bedenken
wurden kaum gedaufRert. Lediglich in einem Fall wurde die Planung grundsatzlich in Frage
gestellt, weil die Umweltbelange nicht ausreichend berlcksichtigt seien, in drei Schreiben
wurden Anregungen zur Funktion und Gestaltung der vorgesehenen Wohnstraf3en und der
Einfriedungen gegeben. In einem Schreiben wurden allgemeine Fragen zur Planung
formuliert.

Von den angeschriebenen Stellen, Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
auRerten sich insgesamt 16. In den meisten Stellungnahmen wurden keine Bedenken gegen
die Planung geéaufZert. In 4 Stellungnahmen wurden Hinweise gegeben, deren Berilicksichti-
gung keine Anderung der Planung nach sich zog. In 2 Stellungnahmen wurden Bedenken
zur Planung bzw. zur Begrindung geédul3ert. Diese bezogen sich zum einen auf die vorgese-
hene Wohnnutzung am Grabensprung und die hiermit ggf. verbundene Nutzungseinschran-
kung des Sportplatzes, und zum anderen auf die Uberplanung der Flache an sich, von der
angenommen wurde, das sie eine Beeintrachtigung der Umwelt und der Lebensrdume von
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Tieren verursachen konnte. Die Abwégung der eingegangenen Anregungen und Stellung-
nahmen hat im Ergebnis keine Anderung der Planung ergeben. Dem Ergebnis der Abwa-
gung sowie der ersten Erklarung zur Planreife hat die Bezirksverordnetenversammlung am
29. Juni 2006 zugestimmt. Hiernach erfolgten weitere Planreifeerklarungen, die eine weitere
sukzessive Bebauung des Plangebiets gemaR den vorgesehenen Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichten.

1.5 Erneute Beteiliqung der Offentlichkeit und der Behdrden

Aufgrund der positiven Erfahrungen, die mit der schnellen baulichen Entwicklung des neuen
Einfamilienhausgebietes gemacht wurden, und der Anregung des Entwicklungstragers, zur
besseren Berlcksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung auch im &stlichen Bereich
entlang der Minsker Stral3e ein neues Wohngebiet zu entwickeln, sowie aufgrund planungs-
rechtlicher Bedenken hinsichtlich des angestrebten Nutzungscharakters des vorgesehenen
Mischgebiets hat das Stadtplanungsamt in Abstimmung mit der Senatsverwaltung und dem
Entwicklungstrager entschieden, das Baugebiet an der Minsker Stral3e, das bislang als
Mischgebiet festgesetzt werden sollte, nunmehr als Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.
Zugleich wurde beschlossen, mit der Anderung der Nutzung auch die Festsetzungen zum
Nutzungsmal und zur Bauweise im neuen Wohngebiet dahingehend zu andern, dass eine
starker abgestufte bauliche Entwicklung zwischen dem gering verdichteten Einfamilienhaus-
gebiet im westlichen Plangebiet und dem hoch verdichteten Zentrumsbereich 6stlich der
Minsker StralRe erreicht werden kann.

Aufgrund von Hinweisen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, die im Rahmen des
Anzeigeverfahrens fir einen vergleichbaren Bebauungsplan-Entwurf (Bebauungsplan XXI-
32¢) in der Entwicklungsmalinahme mitgeteilt wurden, sowie aufgrund der bisherigen
Erfahrungen bei der Umsetzung der Baumal3nahmen im Plangebiet ergaben sich weitere
Anderungen, die die Gestaltung von Werbeanlagen und Einfriedungen sowie einzelne
Formulierungen der BegriinungsmaRnahmen betrafen. Die (brigen Anderungen waren
lediglich redaktionelle Klarstellungen oder hingen mit der vorgesehenen zusatzlichen
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im nordéstlichen Teil des Plangebiets
zusammen.

Die vorgesehenen Anderungen betrafen die Bereiche, fiir die bereits Planreifebeschliisse
erfolgt sind, nur in geringfigigem Mal3e und standen in keinem Widerspruch zu den bereits
erfolgten Baugenehmigungen. Die Anderungen einzelner textlicher Festsetzungen und die
Nutzungsénderung (WA statt MI) im norddéstlichen Bereich, fur den es noch keinen Planrei-
febeschluss gab, erforderten jedoch eine erneute offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB. Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplan-Entwurfes machte eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich, die
schlieBlich im Frihjahr 2007 durchgefihrt wurde.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden wurde nochmals
darauf hingewiesen, dass eine Einschrankung des Sportbetriebes auf dem Sportplatz am
Grabensprung aufgrund der heranrickenden Wohnnutzung ausgeschlossen werden sollte.
Des Weiteren gingen zwei Stellungnahmen ein, die zum einen die Aussagen des Umweltbe-
richtes zum Artenschutz in Frage stellten, und zum anderen die mdglichen Larmkonflikte
problematisierten, die durch das Nebeneinander von Wohnen und Sport entstehen kdnnten.
Bezlglich der Bedenken zum Artenschutz wurde im Rahmen der Abwé&gung wiederholt
darauf hingewiesen, dass sich der Umweltbericht auf die Aussagen der Unteren Natur-
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schutzbehoérde bezieht, wonach es im Plangebiet im Frihjahr 2005 keine Hinweise auf das
Vorhandensein von besonders oder streng geschiitzten Arten gab. Bezlglich der Bedenken
wegen der mdoglichen Larmbeeintrdchtigungen durch den bereits vorhandenen Sportplatz
wurde weiterhin der Argumentation aus dem letzten Beteiligungsverfahren gefolgt. Am 22.
Mai 2007 hat das Bezirksamt die Abwagung der erneuten Offentlichkeits- und Behordenbe-
teiligung und den Entwurf der Rechtsverordnung beschlossen. Im Anzeigeverfahren wurden
von Seiten der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung keine grundsatzlichen Bedenken
vorgebracht. Den gedulRerten Empfehlungen und Hinweisen konnte durch eine redaktionelle
Uberarbeitung der Planzeichnung und Begriindung entsprochen werden.

2. Intention des Planes

2.1 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan XXI-31c sollen die Ziele der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nah-
me und der aus der Rahmenplanung weiterentwickelten Planungskonzeption zur Erschlie-
Bung eines Einfamilienhausgebietes planungsrechtlich vorbereitet werden. Des Weiteren
sollen Flachen fur die erforderliche soziale Infrastruktur planungsrechtlich gesichert werden.
Diese Zielsetzung findet sich wieder im Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebau-
ungsplan, wonach zur Wiedernutzung brachliegender Flachen eine geordnete stadtebauliche
und landschaftliche Entwicklung und Aufwertung des Plangebietes zu einem hochwertigem
Wohn- und Dienstleistungsgebiet vorgesehen ist. Aufgrund der im Vergleich zum dstlich
anschlielRenden Baugebiet geringeren Verkehrsgunst und der reduzierten Nachfrage nach
Buros und Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wird der Teil des urspriinglichen Planungs-
ziels nicht mehr weiterverfolgt, der die Entwicklung eines verdichteten urbanen Wohn- und
Dienstleistungsschwerpunktes zum Inhalt hatte. Die trotz der geringeren Nachfrage dennoch
vorhandenen Bedarfe nach Biro- und Dienstleistungsflaichen kénnen in ausreichendem
Mafe in den verkehrsgunstigeren Bereichen abgedeckt werden, so zum Beispiel im Bereich
des Verkehrsknotenpunktes Alt Biesdorf (B1/5) / Kdpenicker Stral3e, oder auch im Zent-
rumsbereich am Elsterwerdaer Platz.

2.2 Planungskonzeption

Die dem Bebauungsplan-Entwurf zu Grunde liegende, teilweise bereits umgesetzte Konzep-
tion stellt eine Weiterentwicklung des Bebauungsplan-Vorentwurfes von 1996 und des
Rahmenplans von 1998 dar. Gegenilber den urspriinglichen Planungen weist die Uberarbei-
tete Konzeption jedoch wesentliche Anderungen auf, die insbesondere die Nutzungsdichte,
den Schulstandort und das ErschlieBungsnetz betreffen. Im Folgenden werden die wesentli-
chen Inhalte der tberarbeiteten Planungskonzeption erlautert.

ErschlieBung

Die Grundstruktur des Erschliel3ungsrasters leitet sich nach wie vor aus dem Rahmenplan
ab. Vorgesehen ist die Entwicklung eines rasterformigen Erschliefungsnetzes, mit der die
bereits in der Umgebung vorhandene ErschlieBungsstruktur fortgefihrt wird. Abweichungen
ergeben sich jedoch hinsichtlich der Anzahl, der Breite und der StralRenfihrung der abzwei-
genden StichstraRen. Die HaupterschlieBung erfolgt Gber die 16,0 m breite Haltoner StralRe
(PlanstraBe 6). Nordlich der Haltoner Stral3e sieht das Konzept drei Stichstraf3en vor, die so
angeordnet sind, dass beiderseits der Stichstrallen Grundstiickstiefen von 28,0 m erreicht
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werden koénnen. Auf der sidlichen Seite verlauft lediglich eine offentliche StichstralBe, so
dass die ErschlieBung der relativ groRen Wohnbauflache sudlich der Haltoner StraRe durch
private Stichstral3en, private Zufahrtsregelungen oder durch die Bildung von Hammer-
grundstiicken erganzt werden muss.

Die 130 bis 190 m langen ndrdlichen StichstraRen erhalten in ihren Endstiicken Wendeanla-
gen mit MalRen von 22 x 20 m und binden tber 3,0 m breite Wege an den nérdlich anschlie-
Renden Stadtgarten an. Die sidliche Stichstral3e ist mit rund 110 m etwas kirzer, erhalt
jedoch aufgrund der angrenzenden 6ffentlichen Nutzungen eine etwas gréliere Wendeanla-
ge, deren MalRe 22 x 30 m betragen. Die siudliche Stichstral3e bindet Uber einen ebenfalls
3,0 m breiten Weg an den begrinten Fu3- und Radweg langs der U-Bahn-Trasse an. Die
Breite der Stichstra3en, die als Mischverkehrsflachen ausgebaut werden sollen, betragen
einheitlich 8,0 m. Entsprechend den bereits ausgebauten Strallenraumen im Ubrigen
Entwicklungsgebiet sollen auch die Stral3en des Plangebiets XXI-31c mit Baumen bepflanzt
werden.

Der Grabensprung soll weiterhin seine dem Bestand entsprechende Erschliel3ungsfunktion
beibehalten und dariiber hinaus auch als Zufahrtsstralle zum Plangebiet dienen. Eine
Offnung der uber die U-Bahn-Trasse filhrenden Briicke fur den Kraftfahrzeugverkehr ist nicht
vorgesehen, da das sudlich gelegene Siedlungsgebiet nicht mit zuséatzlichem Durchgangs-
verkehr belastet werden soll.

Nutzung und Bebauung

Die Bebauungsplankonzeption geht davon aus, dass das Plangebiet vorwiegend mit ein- bis
zweigeschossigen Einzelhausern bebaut wird. Dartber hinaus sollen jedoch auch Doppel-
und Reihenhauser sowie zweigeschossige Stadtvillen nicht ausgeschlossen werden. Das
Plangebiet ist bereits fast vollstandig parzelliert. Die neu gebildeten Grundstiicke sind 15 bis
22 m breit, 21 bis 28 m tief und weisen GrundstiicksgrofRen von 480 bis 600 m? auf. Die
bereits gemar § 33 Absatz 1 BauGB gebauten Wohnhauser entsprechen den Vorgaben des
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs und weisen ein bis zwei Geschosse und eine
Grundflache von 80 bis 150 m? auf.

In Abweichung von der Bebauungskonzeption, die fiir den Gberwiegenden Teil des Wohnge-
biets eine Einfamilienhausbauweise vorsieht, soll im norddstlichen Baugebiet an der Minsker
Stral’e eine hoher verdichtete Bebauung umgesetzt werden. Zurzeit sind Konzepte in der
Diskussion, die auf der gesamten Flache die Errichtung einer altengerechten Wohnanlage
vorsehen. Mit der nach wie vor angedachten dichteren Bauweise soll ein Gegengewicht zur
Bebauung im Zentrumsbereich gebildet werden. Um jedoch einen stadtebaulich vertragli-
chen Ubergang zu der bereits entstandenen Einfamilienhausbebauung im (ibrigen Plange-
biet herstellen zu kénnen, wird im riickwéartigen Teil des norddstlichen Baugebiets eine etwas
geringere Bebauungsdichte und Bauhthe angestrebt. Gemal einer ersten Vermarktungs-
konzeption des Entwicklungstragers soll in dem Bereich eine zusammenhangende Anlage
mit altengerechten Wohnungen errichtet werden. Die Konzeption fir die kiinftige Bebauung
sieht im westlichen Teil eine maximal dreigeschossige offene Bauweise und im ¢stlichen Teil
an der Minsker StralRe eine bis zu viergeschossige, eher geschlossene Bebauung vor, die
mindestens zweigeschossig ausgebildet werden soll. Dabei soll jedoch auch eine Bebauung
in halboffener oder zeilenartiger Bauweise nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Die
ErschlieBung des norddstlichen Baugebiets kann aufgrund des grof3en Blockzuschnittes nur
von der Minsker Straf3e und der Haltoner Stral3e erfolgen und erfordert ggf. eine zusatzliche
interne PrivaterschlieRung.
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Der suddstliche Bereich, der urspringlich ebenfalls als Mischgebiet entwickelt werden sollte,
dessen Entwicklungsmoglichkeit fur einen kinftigen Biro- und Wohnstandort jedoch
aufgrund der geringen Nachfrage nach Buroflachen und Geschosswohnungen sowie der
ungunstigen Lage an der U-Bahn-Trasse negativ beurteilt wurde, soll nunmehr zusammen
mit der westlich anschlieRenden Flache langs der U-Bahntrasse fiir eine spatere Schulnut-
zung gesichert werden. Die entsprechende Flache weist rund 1,4 ha auf und ist somit fur
eine spatere Schulnutzung ausreichend dimensioniert. Die ErschlieBung der kinftigen
Grundschule kann sowohl Uber die geplante Minsker StralRe, als auch Uber die Haltoner
Stralle oder die vorgesehene sudliche Stichstralle erfolgen. Um eine stadtebauliche
Fassung des offentlichen StraBenraumes zu erreichen, soll sich das neue Schulgebaude
nach Mdglichkeit zur Haltoner Straf3e hin orientieren.

Die fur den Wohnungsbau nur schwer zu entwickelnde, rund 2.200 m2 grof3e Flache
zwischen dem vorhandenen Pumpwerk und der vorgesehenen Schulflache soll fir eine
kiinftige Jugendfreizeiteinrichtung freigehalten werden.

Das vorhandene Pumpwerk am Grabensprung wird in seinem Bestand gesichert, der
Grundstickszuschnitt im Sinne einer gunstigeren Grundstiicksparzellierung fur den Woh-
nungsbau geringflgig geéndert.

3. Umweltbericht

3.1 Einleitung

Der Umweltbericht wurde Ende 2005 erarbeitet, entsprechend beziehen sich mehrere
Aussagen zum Bestand und zu den bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf die Ende
2005 vorgefundene Situation im Plangebiet. Fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde
der Bestand von 1996, also der Zeitpunkt kurz nach Aufstellungsbeschluss, zu Grunde
gelegt. Zu dieser Zeit waren noch weite Bereiche des Plangebietes durch Gebaude oder
befestigte Flachen Uberbaut.

3.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die wesentlichen Inhalte und Ziele des Bebauungsplans sind bereits im Kapitel 1l 2.2
~Planungskonzeption” erlautert.

3.1.2 Planrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanen
Bundesnaturschutzgesetz

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in 8§ 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) benannt. Hiernach sind Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwor-
tung fur die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit als auch der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, das heif3t Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbhild erheblich beeintréachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu
minimieren bzw., soweit dies nicht mdglich ist, auszugleichen (88 18 bis 20 BNatSchG).

Bodenschutzgesetz

Sowohl im Baugesetzbuch als auch im Bundesbodenschutzgesetz wird der sparsame und
schonende Umgang mit Boden gefordert. Auch die Untersuchung moglicher Altlasten
orientiert sich beziglich eventuell erforderlicher MaBnahmen zur Gefahrenabwehr an den
gesetzlichen Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes sowie der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV).

Landschaftsprogramm

Die oben genannten allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden im Landschaftsprogramm (LaPro) konkretisiert; die zu ihrer Umsetzung erforderli-
chen MalRnahmen werden wie folgt festgelegt:

Im Programmplan Naturhaushalt / Umweltschutz, der sich noch auf die urspriinglichen
Nutzung als Brach- und Gewerbeflache bezieht, wird die sudliche Halfte des Plangebiets als
Flache fur ,Kleingarten, Landwirtschaft und Gartenbau® dargestellt. Die nérdliche Halfte ist
als Flache fur ,Industrie und Gewerbe" gekennzeichnet. Als wesentliche Forderung wird
formuliert, dass Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminderung der Grundwas-
serneubildung zur Folge haben, vermieden werden sollen.

Das Plangebiet liegt zudem im Vorranggebiet Klimaschutz. Hieraus ergeben sich die
folgenden Entwicklungsziele:

- Erhalt klimatisch wirksamer Freiflachen,

- Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs sowie

- Vermeidung und Ausgleich von Bodenversiegelung.

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz ist das Plangebiet als stadtischer Ubergangsbe-

reich mit Mischnutzung mit folgenden Zielen und MaRnahmen dargestellt:

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten biotischen Vielfalt

- Schaffung zusatzlicher Lebensraume fur Flora und Fauna

- Durchfihrung von Entsiegelungs- und Begrinungsmafnahmen als Ausgleich fir Nut-
zungsintensivierungen

Im Programmplan ,Erholung und Freiflachen® ist die sudliche Spitze des Plangebietes etwa
bis zur Hohe des verlangerten Brandorfer Weges als Flache fur ,Gartenbau / Baumschule®
dargestellt, die nordlich anschlielenden Flachen sind als ,sonstige Flachen aufRerhalb von
Wohnquartieren* benannt. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist die Entwicklung und
Neuanlage einer Griinflache mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten dargestellt.

Schutzvorkehrungen vor La&rmimmissionen

Die Orientierungswerte fur Verkehrs- und Gewerbegebietslarm werden durch die DIN 18005,
die Grenzwerte fiir die Errichtung und Anderung von StralRen durch die Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) vorgeschlagen bzw. festgelegt. Fur Larm, der von Sportanlagen
ausgeht, gilt die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).
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Tabelle 1: Orientierungs- und Grenzwerte zum Larmschutz

Tagwerte in dB(A) Nachtwerte in dB(A)
DIN 18005 | 16.BImSchV | 18.BimSchV | DIN 18005 | 16.BImSchV | 18.BImSchV
WA 55 59 50/55 45/40 49 40

3.2 Bewertung der Ausgangssituation und der Auswirkungen der Planung

Im Folgenden wird schutzgutbezogen der Bestand des Plangebietes aus dem Jahre 2005
erlautert. Unmittelbar anschlie3end werden, ebenfalls schutzgutbezogen, die Auswirkungen
dargestellt, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben kénnen.

3.2.1 Schutzgut Mensch

Ausgangssituation

Im Mittelpunkt der Betrachtung zum Schutzgut Mensch stehen die gesunden Lebensbedin-
gungen der ortsansassigen und kinftigen Bewohner sowie die Erholungsvorsorge. Im
Plangebiet selbst wohnten 2005 keine Menschen, inzwischen wird das Gebiet durch bauliche
Mafinahmen fir den Einfamilienhausbau gepragt, wobei sich die ersten Bauvorhaben an der
Bauweise der Siedlungsgebiete westlich des Grabensprungs und sudlich des U-Bahndamms
orientieren

Larmbelastung

Bis 2005 haben vor allem die AbbruchmafRnahmen und der Baustellenverkehr aus den
benachbarten Gebieten zur La&rmbelastung beigetragen. Durch den Fahrzeugverkehr auf der
Stral’e Grabensprung, den U-Bahnverkehr auf der oberirdisch geflihrten Trasse sidlich des
Plangebiets und durch den nordwestlich des Plangebiets gelegenen Sportplatz werden
weitere Larmemissionen verursacht. Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung mit
Stand August 2005 (Uberarbeitet im Juli 2006) zeigt auf, dass die geltenden Richtwerte nur in
Teilbereichen in geringfligigem Maf3e Uberschritten werden.

Die starkste Larmbelastung wird durch den vorhandenen Sportplatz am Grabensprung
verursacht, der werktags zwischen 8 und 22 Uhr und Sonntags von 10 bis 20 Uhr flr
Mannschaftsballspiele, insbesondere Fuf3ballspiele, genutzt wird. Durch die sportlichen
Aktivitaten aulRerhalb des Plangebiets entstehen innerhalb des Plangebietes Larmimmissio-
nen, die in der Regel unter 50 dB(A) und somit unter den Richtwerten der flr Sportlarm
anzuwendenden 18. BImSchV bleiben. Hohere Immissionswerte von tber 50 dB(A) sind
lediglich Sonntags im aufReren nordwestlichen Bereich des Plangebiets zu erwarten. GemanR
der Uberarbeiteten schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung befindet sich der
betroffene Bereich innerhalb eines Radius von ungefahr 120 m, gemessen von der suddostli-
chen Ecke des Kunststoffrasenplatzes. In unmittelbarer Nahe des Sportplatzes, innerhalb
eines Radius von rund 60 m, erreichen die ermittelten sonntéglichen Immissionen auch
Werte zwischen 56 und 58 dB(A).

Bezuglich der Richtwerte wird in dem Larmgutachten jedoch darauf hingewiesen, dass es
sich bei dem Sportplatz um eine altere, bereits vor 1991 bestehende Anlage handelt, und
somit um 5 dB(A) erhohte Richtwerte in Ansatz zu bringen sind. Hiernach wirden die
Richtwerte nur noch in dem Bereich Uberschritten, der dem Sportplatz unmittelbar gegeniiber
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liegt. Des Weiteren ist der Sportplatz bereits an drei Seiten von Wohnnutzungen umgeben,
so dass auch zum gegenwartigen Zeitpunkt das Gebot der Ricksichtnahme gilt und eine
Uberschreitung der Richtwerte jederzeit eine Einschrankung der Nutzungszeiten zur Folge
haben konnte.

Eine weitere auf das Plangebiet einwirkende L&armquelle besteht aufgrund des U-
Bahnverkehrs, der auf einem Damm entlang der suddstlichen Grenze des Plangebiets
verlauft. In einer Entfernung bis zu 80 m, gemessen von den Schienenanlagen der U-Bahn,
werden am Tag Immissionswerte zwischen 50 und 58 dB(A) und nachts Immissionswerte
zwischen 45 und 52 dB(A) erreicht. Bei den dargestellten Immissionswerten handelt es sich
um Mittlungswerte.

Der Kfz-Verkehr im unmittelbaren Umfeld ist so schwach ausgepragt, dass hieraus keine
Larmbelastung fiir das Plangebiet entsteht. Der von der B1/5 ausgehende Verkehrslarm ist
aufgrund der grofReren Entfernung nicht mehr erheblich. Auch die im Plangebiet auftretenden
Schallimmissionen, die durch den Zu- und Abfahrtsverkehr zum Einzelhandelszentrum
verursacht werden, sind insgesamt unproblematisch. Aufgrund der ausreichenden Entfer-
nung und der baulichen Abschirmung liegt der héchste Wert, der im dufR3ersten norddstlichen
Bereich an der Minsker Stral3e ermittelt wurde, bei 38 dB(A).

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung des Plangebietes und der damit einhergehen-
den moglichen Gefahrdung durch Bodenkontaminationen muss hinsichtlich der kinftigen
Nutzung als Wohngebiet und Schulstandort der Wirkungspfad Boden — Mensch, also der
Weg eines Schadstoffes von der Schadstoffquelle bis zur mdglichen Wirkung auf den
Menschen betrachtet werden.

Die im Dezember 2004 abgeschlossene Altlastenuntersuchung hat ergeben, dass innerhalb
des Plangebiets die in der BBodSchV angegebenen Prifwerte fir den Wirkungspfad Boden
— Mensch nicht Gberschritten werden. Lediglich an einem Bohrpunkt (im kinftigen Vorgar-
tenbereich des Wohngebietes sidlich der Haltoner StralRe) wurde eine etwas hohere
Quecksilberkonzentration nachgewiesen. Der Wert Uberschreitet den Prufwert fir Kinder-
spielflachen zweifach, liegt jedoch noch unter dem Prifwert fur Wohngebiete.

Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen

Die noch vorhandenen Brachflachen des Plangebietes besitzen insgesamt keine Bedeutung
fur die Erholung. Urspringlich wurden weite Bereiche als Hundeauslaufgebiet genutzt.
Dartber hinaus boten die FlAchen Raum fir eine spontane Aneignung durch spielende
Kinder und Jugendliche. Zurzeit entwickelt sich das Plangebiet jedoch zu einem Einfamilien-
hausgebiet mit den dazu gehoérigen Hausgarten, die kinftig auch der Erholung dienen
werden.

Bewertung des Bestands: Teilweise treten im Gebiet erhdhte Larmimmissionen auf, die
durch Nutzungen auferhalb des Plangebiets verursacht werden. Bodenverunreinigungen,
die sich auf den Menschen negativ auswirken kdnnten, wurden nicht festgestellt. Bezlglich
der Erholung erfiillt das Plangebiet keine wichtige Funktion. Insgesamt hat das Gebiet fur
das Schutzgut Mensch keine besondere Bedeutung.
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Auswirkungen der Planung

Larmbelastung

Die durch den Bebauungsplan erméglichten Nutzungen haben nur eine sehr geringfugige
zusatzliche Larmbelastung zur Folge. Diese resultiert im Wesentlichen aus den zu erwarten-
den Verkehrszuwachsen auf den Straf3en innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets sowie
aus dem vormittaglichen Pausenlarm und ggf. auch nachmittaglichem Sportlarm auf dem
kunftigen Schulgeléande. Die eigentlichen Larmprobleme ergeben sich im Plangebiet daraus,
dass der Bebauungsplan ein Heranriicken sensibler Nutzungen (Wohnen) an larmverursa-
chende Bestandsnutzungen (U-Bahn im Siden und Sportplatz im Nordwesten) ermoglicht,
so dass es in eng abgegrenzten Bereichen zu Konflikten kommen kann. Die im Folgenden
wiedergegebenen Aussagen sind im Wesentlichen der schalltechnischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung von August 2005 und der nachtraglich Uberarbeitung von Juli 2006 entnomment,

Grundlage fur die Ermittlung der durch den Kfz-Verkehr verursachten Larmimmissionen
waren die fUr das Jahr 2010 prognostizierten Verkehrsmengen, die wiederum aus dem
Verkehrsgutachten von 1999 (Gauff-Ingenieure) und 2000 (Scribbe+Jansen) abgeleitet
wurden. Die entsprechenden Werte bertcksichtigen hierbei den gesamten zu erwartenden
Verkehr und differenzieren nicht nach dem jeweiligen Verursacher, also dem Verkehr, der
aus dem Plangebiet XXI-31c oder den angrenzenden Bereichen stammt. Einschréankend
muss darauf hingewiesen werden, dass die fur die Larmermittlung herangezogenen Ver-
kehrsmengen noch auf dem Planungsstand vom August 2005 basieren. Zu diesem Zeitpunkt
ging die Konzeption fur den vorliegenden Bebauungsplan noch von einem Bauvolumen aus,
das fast doppelt so grol3 war als zurzeit geplant. Fir die Gesamtverkehrsmenge bedeutet
dies, dass beim Grabensprung und bei der WeiRenhdher Strale von einer geringeren
Verkehrsbelastung auszugehen ist. Im Folgenden werden jedoch die Werte wiedergegeben,
die auch der schalltechnischen Untersuchung zugrunde lagen.

Fur den Grabensprung wurde eine tagliche Verkehrsbelastung von 2.100 Kfz, fur den
westlichen Abschnitt der WeiRenhdher zwischen Minsker StraRe und Grabensprung eine
tagliche Verkehrsbelastung von 7.900 Kfz angenommen. Fir die Minsker Stral3e liegen keine
Werte vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der gréf3ere Teil des kiinftigen
Verkehrs, zumindest im sudlichen Abschnitt, durch die BaumafRnahmen im Plangebiet XXI-
31c verursacht wird und maximal 750 Kfz am Tag betragen wird. Die schalltechnische
Untersuchung hat langs des Grabensprungs Immissionswerte von 54 bis 55 dB(A) am Tag
und 44 bis 46 dB(A) zur Nachtzeit ermittelt. Fir die Minsker Stral3e kdnnen &hnliche Werte
angenommen werden. Die gem&R der DIN 18005 geltenden Richtwerte (fur WA gelten
tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)) werden somit tagstber nicht und nachts nur sehr
geringfigig um 1 dB(A) Uberschritten. Der prognostizierte Verkehr auf der Weilenhoher
Stral3e erreicht zwar relativ hohe Werte, das Plangebiet ist jedoch weit genug entfernt und
wird kunftig durch Geb&dude von der Weilenhdher Strale abgeschirmt, so dass hieraus
keine die Richtwerte Uberschreitende Larmentwicklung flr das Plangebiet zu erwarten ist.

Eine weitere auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung ergibt sich durch den U-
Bahnverkehr, der au3erhalb des Plangebiets entlang der suddstlichen Geltungsbereichs-
grenze in Dammlage verlauft. Die geltenden Richtwerte der im stdlichen Bereich vorgese-
henen Nutzungen (Schule und Jugendfreizeiteinrichtung) werden durch die ermittelten
Larmimmissionen nicht Gberschritten. Die ndchste durch die Planung ermdglichte Wohnnut-
zung befindet sich in einem ausreichendem Abstand von mehr als 80 m zu den Gleisanla-
gen, so dass auch hier keine Uberschreitung der Richtwerte zu erwarten ist.

1 Muller-BBM, (August 2005): Biesdorf-Stid, B-Plan XXI-31c, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
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Die Berechnungsergebnisse der Schalleintrdge aus dem gewerblichen Bereich (Einzelhan-
delszentrum am Elsterwerdaer Platz) zeigen, dass es an keiner Stelle innerhalb des
Plangebiets durch den Zu- und Abfahrtsverkehr zum Einzelhandelszentrum zu einer
Uberschreitung der jeweils gultigen Immissionsrichtwerte kommt.

Eine problematische Larmbelastung kdnnte sich durch den vorhandenen Sportplatz am
Grabensprung ergeben. Diese Larmbelastung ist zwar keine durch den Bebauungsplan
verursachte Larmbelastung, kann aber Auswirkungen auf die Menschen haben, die spater
die betreffenden Grundstiicke in der Nachbarschaft des Sportplatzes nutzen werden. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass Larmbelastungen, die die Richtwerte der 18. BImSchV
Uberschreiten, nicht hingenommen werden muissen und durch zeitliche oder sonstige
Einschrankung der Sportplatznutzung vermieden werden kdnnen. Ansonsten wird davon
ausgegangen, dass den mdglichen Larmbelastungen auf den Wohngrundsticken selber
durch eine entsprechende Platzierung der Gebaude bzw. durch geschickte Grundrisslosun-
gen entgegen gewirkt werden kann und sich somit gesunde Lebens- und Wohnverhéltnisse
gewahrleisten lassen.

Beziglich des Pausenlarms, der von der durch den Bebauungsplan erméglichten Schule
ausgehen kann, wird deutlich, dass an den Baugrenzen im Umfeld des kinftigen Schulge-
landes Larmimmissionen von bis zu 57 dB(A) auftreten kdnnen und somit keine Uberschrei-
tung des hilfsweise herangezogenen Richtwertes aus der 16. BImSchV zu erwarten ist.
Sofern es bei einer aul3erschulischen Nutzung des Schulgelandes durch Sportvereine zu
einer Uberschreitung der dann geltenden Richtwerte gemaR 18. BImSchV kommt, sind auch
hier durch den Trager der Schulnutzung, der in der Regel das Land Berlin sein wird,
geeignete Malnahmen zur Reduzierung der Larmimmissionen durchzufihren.

Gefahrdung durch Bodenkontaminationen

Eine Gefahrdung durch Bodenkontaminationen liegt nach der gutachterlichen Einschatzung
aus dem Jahr 2005 fir das Plangebiet nicht vor. Fir die geringflgig erhohten Quecksilber-
werte an einem Bohrpunkt im kinftigen Vorgartenbereich des Wohngebietes siidlich der
Haltoner Stral3e besteht nach Aussage des Gutachtens bei der vorgesehenen Wohnnutzung
kein Handlungsbedarf.?

Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen

Die lange Zeit brach liegenden Flachen werden kiinftig nicht mehr als Hundeauslaufgebiet
oder als informeller Abenteuerspielplatz genutzt werden kdnnen. Die Planung ermdoglicht
jedoch ein Einfamilienhausgebiet mit den dazu gehdrigen Hausgéarten, das kinftig im
starkeren MafRe als bisher der Erholung dienen wird. Im Plangebiet selber sind keine
offentlichen Grunflachen vorgesehen. Unmittelbar nérdlich grenzt jedoch der Stadtgarten mit
einer Grol3e von 2,1 ha an; zudem werden westlich des Plangebiets die Freiflachen um den
Biesdorfer Baggersee als ¢ffentliche Grinflache (mit einer Grof3e von 5,7 ha, ohne Wasser-
flache) gestaltet, so dass der durch den Bebauungsplan verursachte Bedarf an wohnungs-
nahen Grinflachen, auch unter Berlcksichtigung der Bedarfe aus den angrenzenden
Bebauungsplangebieten, vollstandig abgedeckt werden kann.

Gesamtbewertung: Es ist davon auszugehen, dass die mit dem Bebauungsplan ermdglich-
ten Larmbeeintrachtigungen nur geringfigige und in ihrem Ausmall zu bewaltigende
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch haben werden. Eine Gefahrdung durch Bodenver-
unreinigungen ist nicht zu erwarten: Beziiglich der Erholung ist eher von einer Verbesserung

2 IMB (2004): Bodenausschreibung Nr. Il / 2004. Areal B-Plan XXI-31c, Berlin-Biesdorf, S.8
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der Situation auszugehen. In der Gesamtbewertung ergeben sich fir das Schutzgut Mensch
keine wesentlichen Veranderungen.

3.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Ausgangssituation

Die Vegetation des einige Jahre brach liegenden Plangebiets wurde 2005 entsprechend der
Beschreibung der Berliner Biotoptypen als ruderaler Pionier- und Halbtrockenrasen einge-
schétzt. Die zur Champignonzucht genutzten Gebaude sowie weitere Gewerbebauten sind
seit 2001 vollstandig abgeraumt. Seitdem dominieren aufgeschittete Boden mit schitterem
Ruderalbewuchs, mehrere, unbewachsene Sandhiigel sowie vereinzelte Baumgruppen mit
Pioniergehtlzen das Gelande. Letztere bewirkten 2005 eine gewisse Erhéhung der Struktur-
vielfalt. Im sidlichen Abschnitt des Grabensprungs befinden sich im seitlichen Straf3enraum
nach wie vor mehrere alte Linden, deren Vitalitat als Gberwiegend gut eingeschatzt wird und
die in das kunftige StralRenprofil integriert werden sollten. Ansonsten verteilten sich 2005
noch mehrere Einzelbdume im Plangebiet, die jedoch nur geringfugig zur Strukturvielfalt
beitrugen.

Das Plangebiet war und ist fur Tiere und Pflanzen inmitten eines stadtischen Ubergangsbe-
reichs mit Mischnutzungen als Lebensraum nur eingeschrankt nutzbar. Im Osten befindet
sich der weitgehend Uberbaute Zentrumsbereich, im Norden der unlangst fertiggestellte
Stadtgarten, im Westen ein gering verdichtetes Einfamilienhausgebiet und sidlich des
Plangebiets verlauft die Trasse der U-Bahnlinie U5, die nur bedingt als Ausbreitungskorridor
fur Tiere und Pflanzen dienen kann. Zum Niederungsbereich der Wuhle sowie zu den
ruderalisierten Brachflachen entlang der Bahnflichen des Berliner Auf3enrings (beide
Bereiche befinden sich in einer Entfernung von rund einem Kilometer) gibt es keine direkte
Verbindung. Uber die Garten des Einfamilienhausgebietes im Westen existiert jedoch ein
Biotopverbund zum Biesdorfer Baggersee.

Bei den 2005 vorhandenen anthropogenen Rohbodenstandorten handelte es sich um
seltene und meist sehr kurzlebige Biotoptypen, die nur unter ginstigen Bedingungen von
spezialisierten Pionierarten besiedelt wurden.? Zum Zeitpunkt der Begehung im Frihjahr
2005 lagen dem Natur- und Umweltamt, Fachbereich Untere Naturschutzbehdrde keine
aktuellen Erkenntnisse bzw. fundierten Hinweise Uber besonders und streng geschitzte
Arten im Bebauungsplangebiet vor, es wurden auch keine eigenen Nachweise oder Anhalts-
punkte gefunden, die eine weitergehende Untersuchung erfordert hatten.

Da die betreffenden Flachen einer jahrelangen Beunruhigung, Beeintrachtigung und
permanenten Verdnderung ausgesetzt waren, konnten sich im Plangebiet keine Lebensrau-
me flr geschitzte Arten entwickeln. Zu nennen sind hier insbesondere die Abbruchmal3-
nahmen des Gut Champignons, der Bau des Handelszentrums, die Abbruch- und Neubau-
mafnahmen fir das Pflegeheim Arno-Philippsthal und die Neugestaltung des Stadtgartens.
Fir diese Abbruch- und NeubaumafRnahmen wurden Baustelleneinrichtungen und Zwischen-
lager fir Baumaterial und Erdaushub geschaffen. Hierfir wurden insbesondere Flachen
innerhalb des Plangebietes genutzt. Weitere Beeintrachtigungen ergaben sich durch den
Baustellenverkehr, das illegale Befahren der Flachen mit Kraftfahrzeugen und Kraftradern,
die an vielen Stellen stattfindende Millentsorgung sowie die stéandige Querung des Plange-
biets durch FuRganger und Hunde. Die Untere Naturschutzbehérde sah daher kein Erforder-
nis fir eine faunistische Untersuchung.

8 Kdostler, H. u.a. (2003): Beschreibung der Biotoptypen, S. 41
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Bewertung: Die 0Okologisch isolierte Lage des Plangebiets sowie die langzeitigen, durch
gewerbliche Nutzungen und Baustelleneinrichtungen verursachten Beeintrachtigungen
haben eine eingeschrankte Strukturvielfalt und eine unterdurchschnittliche Artenausstattung
zur Folge. Entsprechend erfiillte das Plangebiet 2005 nur eine Trittsteinfunktion mit einge-
schrankter Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Biotope. Die seit dem Abbruch des Gut
Champignons entstandenen Vegetationsstrukturen wurden durch die Untere Naturschutzbe-
horde insgesamt als instabil eingeschatzt und die Etablierung von Lebensstatten der
genannten Artengruppen als kaum wahrscheinlich angenommen. Auch perspektivisch wurde
nicht mit dem Vorkommen besonders und streng geschiitzter Arten gerechnet, da bereits im
spaten Frihjahr 2005 mit der Vorbereitung der ErschlieBung des Wohnbaugebietes begon-
nen wurde.

Auswirkungen der Planung

Die Entwicklung des Wohngebiets und des Schulstandortes sowie die neue Verkehrser-
schlieBung fuhren bei vollstandiger Umsetzung der Planung zu einer vollstdndigen Beseiti-
gung der Pionierflure, der vegetationsarmen Sandflachen sowie der vereinzelten Gehdlz-
strukturen und somit zu einer Zerstérung des Lebensraums der an diese Biotopstrukturen
angepassten Fauna. Mit dem Verlust des Lebensraumes geht auch das Entwicklungspoten-
tial fur Pflanzen und Tiere auf dem Standort verloren.

Bewertung: Bei den Pflanzen und Tieren, die sich in dem neuen mit Hausgéarten ausgestatte-
ten Einfamilienhausgebiet ansiedeln werden, ist Gberwiegend von sogenannte Allerweltsar-
ten auszugehen. Die neu entstehenden Nutzungen haben beziiglich ihrer Wertigkeit flr das
Schutzgut Pflanzen und Tiere nur eine geringe Wertigkeit. Insgesamt ergibt sich durch die
Planung somit fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere eine geringfligige Verschlechterung.

3.2.3 Schutzgut Boden

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Bereich des Warschau-Berliner-Urstromtals, dessen Oberflache von
Ablagerungen der Weichsel-Eiszeit und der Nacheiszeit gebildet ist. Das Relief ist eben und
weist eine Gelandehtéhe von 37,5 bis 38,5 m tGber NHN auf. Mit der Uber das U-Bahngleis
fuhrenden FufRgangerbrucke und der zufihrenden Brickenbdschung existiert lediglich eine
etwas hdhere Erhebung, die an ihrem hochsten Punkt rund 6,0 m Gber dem Ubrigen Gelan-
deniveau liegt.

Im Plangebiet herrschen alluviale Bereiche mit sandigem Humus vor. Entsprechend der
geologischen Verhaltnisse dominieren sandige Bodenarten. Im Plangebiet wurden lange Zeit
umfangreiche MaBhahmen zur Baureifmachung, zum grof3en Teil auch fir BaumalRnahmen
auRRerhalb des Plangebiets durchgefiihrt, daher wird der Boden auch heute noch durch eine
im Schnitt 1,0 m, teilweise auch Uber 2,0 m machtige Aufflllungsschicht aus Mittel- und
Grobsanden gepragt. Zum Teil ist die Auffillungsschicht mit Humusboden, Bauschutt,
Steinen sowie Aschen durchsetzt. Unterhalb der Schicht befindet sich eine weitere, tief
reichende Schicht aus Fein- und Mittelsanden, die Schluff- und Mergeleinlagerungen
aufweist. Der Humushorizont der Aufschittungsschichten ist gering, das Bodenprofil nicht
oder wenig ausgepragt, die biologische Aktivitdt der Boden eingeschrankt. Wertvolle
natirliche oder naturnahe Bodengesellschaften sind aufgrund der Nutzungsgeschichte des
Gebietes nicht vorhanden.
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Die versiegelte Flache umfasste 2005 nach dem Abriss der gewerblichen Anlagen nur rund
6.500 m® Dies entsprach einem Flachenanteil von 6 %. Zu den versiegelten Flachen
gehorten nun nur noch die StraRe Am Grabensprung, der Gebaudebestand des Pumpwerks
sowie die dazugehdérigen ErschlielBungsflachen. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
1995 und auch ein Jahr spater, zum Zeitpunkt der umfassenden Biotopkartierung, waren
rund 56.000 m2 versiegelt. Die Champignonfabrik (Gut Champignon) nahm mit ihrem
Betriebsgelande, bestehend aus dem grof3flachigen Gebaude und den weitrdumigen
befestigten Flachen, ungefahr die Halfte des gesamten Plangebiets ein.

Die im Dezember 2004 durchgefiihrte Altlastenuntersuchung hat ergeben, dass das Plange-
biet nahezu frei von Kontaminationen ist. Die ermittelten Schadstoffkonzentrationen im
Boden lagen deutlich unter den flir Wohngebiete geltenden Prufwerten gemald der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung.

Bewertung: Der Boden des Plangebietes ist vollstandig anthropogen Uberpragt. Da die
Entsiegelungsmalnahmen im Rahmen des Gebaudeabbruchs der ehemaligen Champignon-
fabrik die Leistungsfahigkeit des Schutzguts Boden gegenlber dem Ausgangszustand von
Mitte der neunziger Jahre verbesserten, wurde die Bedeutung des Schutzgutes Boden fir
den Naturhaushalt 2005 als ,mittel“ eingestuft.

Auswirkungen der Planung

Bei vollstdndiger Umsetzung des Bebauungsplans betragt die zulassige Versiegelung rund
54.200 m?. Dies entspricht einem Versiegelungsgrad von 51 % und bedeutet gegeniiber dem
Zustand aus dem Jahre 2005 eine Erhéhung der versiegelten Flache um rund 47.500 m?.4

Bewertung: Die Zunahme der Versiegelung bewirkt auf den betroffenen Flachen einen
vollstandigen Verlust der Filter- und Pufferfunktion, der Infiltrations- und Lebensraumfunktion
sowie der biotischen Ertragsfunktion. Baubedingte Verdichtungen, Abgrabungen und
Aufschittungen tragen zudem zu einer weiteren Veranderung bodenbestimmender Merkma-
le und Faktoren wie Wasserhaushalt, Bodenstruktur und Néahrstoffgehalt bei. Es handelt sich
somit um einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden. Verglichen mit der 1995 noch
vorhandenen Situation, als weite Bereiche des Plangebiets noch versiegelt waren, ergibt sich
jedoch mit der Umsetzung des Bebauungsplans ein geringerer Flachenverbrauch.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Ausgangssituation

Der Flurabstand des Grundwassers betragt im Plangebiet 2,5 bis 3,5 m (Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Landesgrundwasserdienst, Mitteilung vom 2.3.2000). Dem regionalen
Grundwassergefélle entsprechend flie3t das Grundwasser nach Sudwesten in Richtung
Spree. Im Plangebiet existieren keine natirlichen Oberflachengewasser. Da das Plangebiet
nach wie vor gering versiegelt ist, bestehen trotz des gestdrten Bodenaufbaus gute Versicke-
rungsmaoglichkeiten fur das Niederschlagswasser.

Bewertung: Die Leistungsfahigkeit der Flachen fir das Schutzgut Wasser wird als relativ
hoch eingeschatzt. Bedingt durch den geologischen Aufbau, den geringen Anteil bindiger
Bodenbestandteile sowie den geringen Flurabstand ist das Grundwasser gegeniber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen jedoch wenig geschitzt. Da innerhalb des Plange-

4 54.100 m? — 6.500 m” Bestandsversiegelung = 47.500 m? Neu-Versiegelung
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bietes in den Bodenauffillungen keine flachenhaften Bodenbelastungen vorgefunden
wurden, kann eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen werden.

Auswirkungen der Planung

Mit der Zunahme des Versiegelungsgrades reduziert sich die Versickerungsfahigkeit und
wird eine Erhdhung des oberflachlichen Abflusses verursacht. Hieraus ergibt sich wiederum
eine Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Das Entwéasserungskonzept fur das Plangebiet sieht vor, dass das Niederschlagswasser der
Verkehrsflaichen im Regenwasserkanalnetz gesammelt, Uber einen Bodenfilter am Biesdor-
fer See gereinigt und verzogert in den Biesdorfer See eingeleitet wird. Fir die Entwasserung
der Grundstiicksflachen ist nur eine gedrosselte Spende von 10 | /(s*hay) als Anschlusswert
an das Kanalnetz zugelassen. Ansonsten sind die Niederschlage gemald des Berliner
Wassergesetzes grundsatzlich auf den Grundstiicken (z.B. Uber Mulden-Rigolen-Systeme)
zu versickern, wodurch die Mdéglichkeit der Grundwasserneubildung auf den Baugrundsti-
cken weitgehend bestehen bleibt.

Bewertung: Das Schutzgut Wasser wird durch das Planungsvorhaben aufgrund der vorge-
sehenen Entwéasserungskonzeption nur geringfiigig beeintrachtigt.

3.2.5 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Ausgangssituation

Aufgrund des sehr geringen Versiegelungsgrads eignete sich das Plangebiet 2005 noch als
Kaltluftentstehungsflache. Aus der Karte “Klimafunktionen“ des Umweltatlas (2004) geht
hervor, dass es sich beim Plangebiet um einen Uberwiegend gut durchlifteten, bioklimatisch
nicht belasteten Siedlungsbereich bzw. einen sogenannten klimatischen Komfortbereich
handelte, wobei sich der Damm der U-Bahntrasse jedoch als Austauschbarriere fur boden-
nahe Luftschichten auswirkte.

Hinsichtlich der Luftgute liegen keine genauen Ergebnisse vor. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass durch die vorhandenen StralRen im Plangebiet, die nur eine
geringe Verkehrsbelastungen aufweisen, keine erheblichen Schadstoffemissionen erzeugt
werden. Vom Pumpwerk im studwestlichen Teil des Plangebiets gehen zeitweise Geruchs-
emissionen aus, die jedoch wegen ihrer Seltenheit und ihrer Geringflgigkeit insgesamt als
unerheblich eingeschatzt werden.

Bewertung: Im Vergleich zu den Freilandverhéltnissen wies das Plangebiet 2005 nur
geringfiigige Anderungen auf, so dass dem Schutzgut Klima und Lufthygiene im Plangebiet
eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt ®> zugeordnet wurde. Die weitgehend
unversiegelten Flachen besaf3en hinsichtlich der Verdunstung bzw. Kaltluftproduktion eine
mittlere bis hohe Bedeutung fiir das Stadtklima. Es handelte sich um einen klimatischen
Ubergangsbereich mit einer hohen Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen.

Auswirkungen der Planung

5 Das niedersichsische Landesamt fiir Okologie geht in dem Leitfaden ,Naturschutzfachliche Hinweise zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (1994) beziglich des Klimas nur von einer zweistufigen Bewertungs-
skala aus:

Wertstufe 3 = allgemeine Bedeutung flr wenig beeintrachtigte Bereiche (z. B. Frischluftentstehungsgebiete,
Luftaustauschbahnen); Wertstufe 2 = geringe Bedeutung fiir stark beeintrachtigte Bereiche (z.B. Siedlungen,
Verkehrsbereiche)
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Die weitgehende Uberbauung des Plangebiets fiihrt durch die Erhohung der versiegelten
Flachen zu einer negativen Verdnderung des Lokalklimas. Insbesondere der wirksame
positive lokalklimatische Effekt hinsichtlich der Produktion von Kaltluft geht verloren.

Bewertung: Aufgrund der Empfindlichkeit des Bereichs gegentiber Nutzungsintensivierungen
im stadtklimatischen Ubergangsbereich ergibt sich eine Verschlechterung fiir das Schutzgut
Klima und Lufthygiene, die jedoch aufgrund der geringen Flache als nicht erheblich einge-
schatzt wird.

3.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Ausgangssituation

Das Plangebiet stellte sich 2005 als weitgehend devastierte Brachflache mit offenen
Sandflachen und -hitgeln dar, die einen niedrigen ruderalen Stauden- und Grasbewuchs
aufwies. Der stellenweise auftretende ruderale Gehoélzaufwuchs aus Birke, Eschenahorn und
Essigbaum war nicht gro3 genug, um eine pragende Wirkung entfalten zu kdnnen. Inzwi-
schen wird das Landschaftsbild vor allem durch die Baumafnahmen fir den Einfamilien-
hausbau gepragt. Das Gelande des Abwasserpumpwerks am sidlichen Ende des Graben-
sprungs wird durch die monotone Gestaltung des reinen Funktionsbauwerkes mit seinen
Nebenanlagen und spérlich begriinten Abstandsflachen bestimmt. Im Stden dominiert die U-
Bahntrasse als Raumkante, die den weiteren Blick nach Stiden unterbricht. Einzig die Reihe
aus Pyramidenpappeln am Pumpwerk und entlang eines Teilbereichs der U-Bahntrasse
gliedern den Landschaftsraum. Aus dem Plangebiet heraus féallt der Blick in norddéstliche
Richtung auf das neu errichtete und nur geringfiigig eingegriinte Einkaufszentrum. Alleiniger
intakter Ortsbildausschnitt ist der mit Baumen bestandene StralRenraum des Grabensprungs.
Des Weiteren existieren Sichtbeziehungen zu den auf3erhalb des Plangebiets gelegenen
Turmen von Schloss Biesdorf und der Kirche von Alt-Biesdorf. Beide Gebaude erfillen eine
besondere identitatsstiftende Funktion fir Biesdorf.

Bewertung: Als Brachflache hatte das Plangebiet 2005 fir das Landschafts- bzw. Stadtbild
nur eine geringe, in Teilbereichen sogar negative Bedeutung. Die Empfindlichkeit gegentber
Vorhaben bedingten Veranderungen wurde daher als gering eingeschatzt.

Auswirkungen der Planung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans findet eine grundlegende Verédnderung des
bisherigen Gewerbe- und Brachflachencharakters des Plangebietes statt. Die bereits
bestehende Einfamilienhausbebauung der benachbarten Wohngebiete wird fortgefuhrt.
Blickbeziehungen zum Schlossturm und zum Kirchturm werden durch die geplanten Bau-
korper nicht unterbrochen.

Bewertung: Es kann von der Schaffung eines stadtebaulichen Abschlusses sowie der
Aufwertung des Ortsbildes ausgegangen werden.

3.2.7 Schutzgut Kultur- und andere Sachguter

Ausgangssituation

In der Berliner Denkmalliste sind keine im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung
gelegenen Bau-, Garten- oder Bodendenkmale aufgefiihrt.

Auswirkungen der Planung

Oktober 2007 24



Bebauungsplan XXI-31c Begrundung

Die Realisierung der Planung hat keine umweltbedingten Einflisse auf Kultur- und andere
Sachgditer.

3.2.8 Wechselwirkungen

Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut ziehen indirekte Folgen fir ein anderes Schutzgut
sowie Wechselwirkungen aufgrund von Verlagerungseffekten nach sich. Erhebliche Wech-
selwirkungen zwischen den Schutzgutern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgitern sind in dem stark
anthropogen uberpragten Plangebiet nicht zu erwarten.

3.3. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das Bebauungsplangebiet erméglicht die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen und
sichert Flachen fir den Gemeinbedarf unter Beriicksichtigung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung. Der Umweltzustand des Gebietes wird sich unter Berlcksichtigung der
Begriinungsmallnahmen nur geringflgig verschlechtern. Durch die Revitalisierung von
untergenutzten, ehemals versiegelten Flachen innerhalb eines ansonsten bebauten Bereichs
in zentraler Lage wird dem Ubergeordneten Ziel entsprochen, die Innenentwicklung vor der
Aul3enentwicklung zu férdern.

3.4 Auswirkungen bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung waére eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, wie
sie der Bebauungsplan vorsieht, nicht gewahrleistet, da in diesem Fall gemald § 34 BauGB
und ggf. auch gemafR § 35 BauGB eine kleinteilige Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern zuldssig ware, ohne weitere Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen und zur Anord-
nung der ErschlieBungsflachen. Da der Bebauungsplan gegeniber dem Flachennutzungs-
plan niedrigere Nutzungsmafe vorsieht, ware bei Nicht-Durchfihrung der Planung, zumin-
dest im Ostlichen Bereich, auch eine wesentlich héhere Verdichtung mit den hiermit verbun-
denen zusatzlichen Auswirkungen auf die Umwelt mdglich.

3.5 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

3.5.1 Eingriffsbewertung

Die im Folgenden dargestellte Eingriffsbewertung basiert auf den Ergebnisse der parallel
zum Bebauungsplan erarbeiteten Eingriffs-Ausgleichsbilanz:

Zur Bewadltigung der Eingriffsregelung nach 88 18 bis 21 BNatSchG ist zu priifen, ob der
Bebauungsplan Eingriffe verursacht oder ermdglicht, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintréachtigen
kénnen, um daraus Art und Umfang von notwendigen MalRnahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und ggf. zum Ausgleich solcher Eingriffe ableiten zu kénnen.

Die Betrachtung der voraussichtlichen Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungs-
plans auf die Schutzgiter im Rahmen der Umweltpriifung zeigt, dass durch den Bebauungs-
plan zunéchst ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft ermdglicht wird. Da fir die
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Eingriffs-Ausgleichbilanz jedoch nicht die heutige Situation, sondern die Bestandsituation
von 1995 herangezogen wurde, als ein grof3er Teil des Plangebiets noch durch die Anlagen
der Champignonfabrik Uberbaut war, reduziert sich der Eingriff erheblich gegentiber dem im
Umweltbericht dargestellten Eingriff. Dieser bezieht sich bereits auf die Bestandssituation
von 2005, als sich das Plangebiet als eine weitgehend unversiegelte und ruderal gepragte
Flache darstellte, da die gewerblichen Anlagen im Vorgriff auf die angestrebte bauliche
Neuordnung des Gebietes zu diesem Zeitpunkt schon langere Zeit vollstandig abgeraumt
waren und sich erste ruderale Strukturen gebildet haben.

Zur Ermittlung des gemall 8§ 1a BauGB erforderlichen Ausgleichs (hiernach sind nur die
Eingriffe auszugleichen, die nicht bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren) wurde untersucht, welcher Teil des auf der Bestandserhebung von 1995
basierenden Eingriffs auch ohne den Bebauungsplan zuldssig gewesen wére. Als Grundlage
hierfir diente die Einschatzung des Stadtplanungsamtes von 1997 zur Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben. Hiernach gibt es im Plangebiet zwei
verschiedene Bereiche. Erstens den 80 m breiten Streifen entlang des Grabensprungs, in
dem Bauvorhaben nach 8§ 34 BauGB beurteilt worden wéren und eine gering verdichtete
Wohnbebauung mit maximal zwei Geschossen moglich gewesen wére, und zweitens die
Ubrige Ostlich anschlieRende Flache, in dem Bauvorhaben nach § 35 BauGB beurteilt
worden waren und Bauvorhaben nur zulassig gewesen waren, wenn offentliche Belange
nicht entgegen stehen, eine ausreichende ErschlieBung gesichert ist und es sich um
privilegierte Vorhaben handelt.

Die Vorhaben, die der Bebauungsplan im ersten Gebiet ermdglicht, verursachen keine
grolReren Eingriffe als die Bauvorhaben, die bereits gemal § 34 BauG zulassig gewesen
waren. Somit besteht in diesem Bereich kein Ausgleichserfordernis. Fur Vorhaben im 6stlich
anschlielenden Gebiet besteht hingegen ein grundséatzliches Ausgleichserfordernis,
unabhangig davon, ob sie gemalR § 35 BauGB bereits zulassig gewesen wéren oder erst
durch den Bebauungsplan ermdglicht werden. Auch unter Berilicksichtigung, dass die
Flachen im dstlichen Gebiet zum grol3en Teil bereits versiegelt waren und der Bebauungs-
plan mehrere Begrinungsmal3nahmen zur Minderung des Eingriffs festsetzt (siehe Punkt
3.4.2), verbleibt gemal der abgestimmten Eingriffs-Ausgleichsbilanz ein ausgleichserforder-
licher Eingriff in Natur und Landschaft

Es wird davon ausgegangen, dass sich bei vollstandiger Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplans Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter ,Wasserriickhaltevermogen®,
»,Grundwasserneubildungsrate®, ,Bodenwert”, vor allem aber fir das Schutzgut ,Arten und
Biotope“ ergeben. Fiur das Schutzgut ,Klima“ ergibt sich kein Eingriff, wahrend fir das
Schutzgut ,Landschaftshild” sogar eine leichte Verbesserung erzielt werden kann.

3.5.2 Malinahmen zur Vermeidung und zur Verringerung des Eingriffs

Ausgleichs- und MinimierungsmafRnahmen

Der Bebauungsplan verzichtet auf die Festsetzung von Ausgleichsmal3nahmen, da diese im
durch den vom Land Berlin eingesetzten Entwicklungstrager durchgefiihrt werden und eine
Selbstbindung der o6ffentlichen Hand nicht erforderlich ist. So ist vorgesehen, dass die
Strallen im Plangebiet mit zahlreichen Baumen bepflanzt werden, wodurch eine weitere
Aufwertung von Natur und Landschaft erreicht werden kann. Bei einem durchschnittlichen
Pflanzabstand von 12,0 m kdénnen entlang der Ostseite des Grabensprungs, beiderseits der
Haltoner Stral3e sowie einseitig in den Planstralen 1 bis 4 (Raukopfweg, Stachelbartweg
und Wettersternweg) und des FuRR- und Radwegs entlang des U-Bahndamms rund
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160 Strallenbaume gepflanzt werden. Ein Teil der Stralenbaumpflanzungen wurde bereits
im Zusammenhang mit der Errichtung der ErschlieRungsanlagen durchgefihrt. Der ange-
strebte Umfang an Baumpflanzungen ist geeignet, die verbleibenden Eingriffe in den
Naturhaushalt fast vollstandig auszugleichen. Auf die Festsetzung weiterer Malinahmen wird
im Sinne einer wirtschaftlichen Verwertung der Wohngrundstiicke verzichtet.

Der Bebauungsplan setzt jedoch mehrere BegrinungsmalRnahmen fest, die zur Minderung
des mdglichen Eingriffs in Natur und Landschaft beitragen und eine angemessene Begri-
nung des Gebietes gewahrleisten. So wird neben der Begriinung der Freiflachen einschliel3-
lich der Stellplatzanlagen auch der wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Wegen,
Stellplatzen und deren Zufahrten festgesetzt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass auf
Grundlage des Bebauungsplans rund 180 Baume im Plangebiet zu pflanzen sind und somit
ein Beitrag zur Erh6hung des Strukturreichtums und zur Verbesserung der Bodenstruktur
geleistet werden kann.

Sonstige Regelungen

Unabhangig von naturschutzrechtlichen Ausgleichsverpflichtungen hat die Analyse der
Auswirkungen des Bebauungsplans einzelne Bereiche ermittelt, fir die Vorkehrungen zur
Minderung von umweltbezogenen Problemlagen getroffen werden sollten, die jedoch nicht
durch den Bebauungsplan geregelt werden muissen. So sollte zur Reduzierung einer
mdoglichen Larmbelastigung durch die Pausennutzung des Schulgelandes auf die klnftige
Wohnnutzung auf eine larmabschirmende Stellung des Schulgebdude hingewirkt werden.
Des Weiteren sollten bei Larmkonflikten, die aus der auflerschulischen Nutzung des
Schulgeléndes resultieren, bereits friihzeitig MalRnahmen zum Schutz der Wohnruhe
ergriffen werden. So ware denkbar, dass Mannschaftsspiele nach 18 Uhr nur noch in der
Halle gespielt werden dirfen und dass eine auf3erschulische Nutzung am Wochenende
vollsténdig ausgeschlossen wird. Entsprechende Vorgaben und Nutzungseinschrankungen
kénnen im Rahmen der Vorbereitung der Baumalinahme bzw. bei der spateren Nutzung des
Schulgeléndes durch das Land Berlin getroffen werden.

3.5.3 Planungsalternativen

Anderung der Dichtekonzeption

Die urspringliche Planung sah die Verdichtung des Plangebietes zu einem urbanen Wohn-
und Dienstleistungsschwerpunkt mit kompakter viergeschossiger Wohn- und Burobebauung
vor, die durch Vorgarten und begriinte Blockinnenbereiche gepragt wird. Durch die Verande-
rung der Planung zu einem Uberwiegenden Einfamilienhausgebiet kénnen die Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Ortsbild erheblich gemindert werden. Eine weitere Minimierung
der baulichen Dichte ist aus stadtebaulichen und erschlieBungstechnischen Griinden nicht
mehr vertretbar.

Dachbegriinung

Aus Sicht des Umweltschutzes sind Dachbegrinungen geeignet, um in Baugebieten u.a. zur
Erhéhung des Wasserriickhaltevermdgens von Dachflachen und damit zur Verminderung
hoher Abflussbeiwerte versiegelter Flachen beizutragen®. Der Bebauungsplan verzichtet auf
die Festsetzung von Dachbegrinungen, da die positive stadtokologische Wirkung in
Anbetracht des relativ geringen Eingriffsumfangs nur im eingeschrankten Maf3e zu erwarten

6 Stich u.a. (1992) Stadtokologie in Bebauungsplanen, S.74
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ist und in keinem Verhaltnis steht zu dem hiermit verbundenen Eingriff in die private Gestal-
tungsfreiheit der kiinftigen Grundstlickseigenttiimer.

Auseinandersetzung mit dem Sportanlagenlarm

Die mogliche Larmentwicklung der aufRerhalb des Plangebiets gelegenen Sportplatznutzung
kann im gegentberliegenden Bereich des kiinftigen Wohngebiets zu hoheren, zeitweise tber
den Richtwerten liegenden Larmimmissionen fihren. Eine wirksame Minderung dieser
maoglichen Larmimmissionen lasst sich innerhalb des Plangebiets nur durch eine tber 5,0 m
hohe Larmschutzwand erreichen. Eine solche Loésung stdnde aufgrund seiner gestalteri-
schen und finanziellen Auswirkungen jedoch in keinem Verhaltnis zum hiermit verbundenen
Nutzen und wird daher durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Eine weitere mogliche
Ldsung bestande darin, anstelle eines Allgemeinen Wohngebiets ein Mischgebiet festzuset-
zen und somit einen geringeren Schutzanspruch zu definieren. Hierdurch wére aber das
eigentliche Larmproblem nicht geldst, im Gegenteil kénnten sich die Larmkonflikte durch eine
solche Festsetzung sogar noch verschérfen, da ein Mischgebiet im starkeren MalRe gewerb-
lich genutzt werden kann und das Mischgebiet somit selber zu einer Larmquelle fir vorhan-
dene und neue Wohnnutzungen werden kénnte. Die wirksamsten MalRnahmen zur Reduzie-
rung der moglichen Larmimmissionen lassen sich durch Einschrénkungen des Sportbetrie-
bes oder durch larmabschirmende Baulichkeiten im Bereich der Sportanlage umsetzen.
Diese MalRRnahmen kénnen jedoch nicht durch den vorliegenden Bebauungsplan geregelt
werden. Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die mogliche auRerschulische Sportnutzung auf
der Schulflache.

Da sich die méglichen Richtwertiberschreitungen durch den Bebauungsplan nicht sinnvoll
mindern lassen, werden diese in Abwagung mit den sonstigen positiven Auswirkungen des
Bebauungsplans (stadtebauliche Arrondierung eines Siedlungsgebietes, Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung, bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur) in Kauf genom-
men. Im Zuge der Grundsticksvermarktung und des Baugenehmigungsverfahren sollte
jedoch auf die hiermit verbundenen mdglichen Beeintrachtigungen und auf die Notwendigkeit
des passiven Schallschutzes (Ausrichtung der Raume, Verwendung schalld@mmender
Materialien) hingewiesen werden. Im Ubrigen gilt bei NeubaumaRnahmen die DIN 4109,
durch die fir die Innenrdume ein ausreichender Immissionsschutz gewahrleistet werden
kann.

3.6 Zusatzliche Angaben

3.6.1 Technisches Verfahren bei der Umweltprifung
Die Umweltprifung zum Bebauungsplan XXI-31c umfasste folgende Bearbeitungsstufen:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards

- Auswertung vorliegender Fachgutachten zum Plangebiet

- Auswertung vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, insbesondere des
digitalen Umweltatlas Berlin

- Bestandsaufnahme der Flachennutzung und der Biotope entsprechend der Beschreibung
der Biotoptypen Berlins” sowie des Baumbestandes mit Bewertung der Bestandssituation

- Ermittlung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltsituation

- Ermittlung der durch den Plan erméglichten Eingriffe
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Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die eingesetzten
technischen Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.

Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs wurde ein separates Gutachten mit dem Titel ,Natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung” erstellt, dessen Bestandsermittlung von Natur und
Umwelt im Wesentlichen auf den Aussagen eines fur den gesamten Entwicklungsbereich
erarbeiteten landschaftsplanerischen Fachbeitrags vom August 1995 und eines hierauf
basierenden und weitergefiihrten landschaftsplanerischen Fachbeitrags fiir das Plangebiet
XXI-31 vom Februar 1997 grindet. Die Bewertung der Schutzguter wurde auf der Grundlage
einer abgestimmten Bewertungsmethode vorgenommen, mit der eine einheitliche Eingriffs-
bewertung im gesamten Entwicklungsbereich sichergestellt werden soll. 7

3.6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die kiunftigen LArmimmissionen, die durch die Sportnutzungen auf3erhalb des Plangebiets
verursacht werden konnten, sollten zwei Jahre nach Festsetzung des Bebauungsplans bzw.
nach Abschluss der BaumaRhahmen entlang des Grabensprungs Uberprift werden.

3.7 Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet erméglicht die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen und
sichert Flachen fir den Gemeinbedarf. Durch die Revitalisierung von untergenutzten,
ehemals versiegelten Flachen innerhalb eines ansonsten bebauten Bereichs in zentraler
Lage wird somit dem Ubergeordneten Ziel entsprochen, die Innenentwicklung vor der
Aul3enentwicklung zu férdern.

Die erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem Bebau-
ungsplan vorbereitet werden, sind die Zerstérung von Lebensraumen von Tieren und
Pflanzen und der Verlust von Bodenfunktionen.

Bezuglich der Larmbelastung gibt es nur eine raumlich und zeitlich begrenzte Konfliktsituati-
on. So kann es aufgrund der Nutzung des vorhandenen Sportplatzes am Grabensprung an
Sonntagen zur Mittagszeit zwischen 13:00 und 15:00 Uhr zu einer Uberschreitung der
Larmrichtwerte kommen. Hiervon betroffen ware jedoch nur ein sehr eingeschrankter Kreis,
namlich die Nutzer von Terrassen und Vorgarten auf den Grundsticken, die dem Sportplatz
unmittelbar vorgelagert sind. Des Weiteren kdnnten sich fur die Nutzer der Wohngrundstu-
cke, die unmittelbar an die Schulflache angrenzen, ein hdhere Larmbeeintrachtigung
ergeben, verursacht durch die mogliche au3erschulische Nutzung auf der kiinftigen Schulfla-
che.

Die ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Berlcksichtigung
anerkannter Beurteilungsmal3stédbe bewertet. Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringe-
rung und zum Ausgleich fir den Bebauungsplan sind im Umweltbericht dokumentiert. Dies
sind:

- die Vorgaben zur Begrunung der Freiflachen und zum Ausschluss von Nebenanlagen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen,

- die Festlegung einer bestimmten Bepflanzungsdichte mit standortgerechten, heimischen
Baumen auf den privaten Grundstiicksflachen,

7 Seebauer, Wefers & Partner (1996a): Berlin — Marzahn. Landschaftspflegerische Fachbeitrage. Bewertungs-
methode vom 22.05.1996
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- die Begrunung von Stellplatzanlagen,
- der wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Wegen, Stellplatzen und deren Zufahrten.

Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan bedingten Beeintrachtigung des Naturhaushal-
tes kann durch die Pflanzung von StralRenbdumen erfolgen. Hierzu wird jedoch keine
Festsetzung getroffen, da diese MalRnahme durch den Entwicklungstréger bzw. die offentli-
che Hand ausreichend gesichert wird. Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter
Bertlicksichtigung der MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
Eingriffe durch die Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen ftr
Natur und Landschaft verbleiben.
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4. Begrundung und Abwagung der wesentlichen Festsetzungen

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan raumt der Innenentwicklung auf unter- oder fehlgenutzten Flachen
den Vorrang vor einer Stadtentwicklung zu Lasten des umgebenden Landschaftsraumes ein.
Durch Darstellung neuer Nutzungsmoéglichkeiten fur Stadtbrachen und untergenutzter
Flachen soll der erwartete Bedarf an zusatzlichen Bauflaichen Uberwiegend innerhalb der
vorhandenen Stadtkanten untergebracht und fur die Regenerierung der vorhandenen Stadt
nutzbar gemacht werden. Hierbei sollen vor allem die durch den 6ffentlichen Personen-
Nahverkehr (OPNV) gut erschlossenen Bereiche verdichtet bzw. fiir groRere NeubaumaR-
nahmen herangezogen werden.

Die Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplans und die hieraus entwickelten Festsetzun-
gen entsprechen der grundsatzlichen Vorgabe des Flachennutzungsplans hinsichtlich der
Innenentwicklung auf idealtypische Weise, da es sich bei dem Plangebiet um eine tberwie-
gend ungenutzte Flache innerhalb der vorhandenen Stadtkante handelt, und der gesamte
Bereich durch den OPNV gut erschlossen ist.

Der Bebauungsplan ist mit den genannten Planungszielen aus dem Flachennutzungsplan
Berlin (FNP) entwickelbar. Im westlichen Bereich entspricht die vorgesehene Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets vollstandig den Darstellungen des Flachennutzungsplans,
wobei jedoch die mogliche GFZ von 1,5 bei weitem nicht erreicht wird. Die héheren GFZ-
Werte sind noch Ausdruck der urspringlich vorgesehenen Konzeption, die von einer
halboffenen bis geschlossenen viergeschossigen Blockrandbebauung ausging. Die vorgese-
hene Festsetzung der Gemeinbedarfsflache und der Versorgungsflache sind mit der
Darstellung der Wohnnutzung grundsatzlich vereinbar. Im dstlichen Bereich des Plangebiets
l&sst sich die vorgesehene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und einer Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule" aus der Mischgebietsdarstellung des
Flachennutzungsplans ohne besondere Anforderungen entwickeln. Die Darstellung der
Altlastenflache im Flachennutzungsplan entspricht noch einem alten, nicht mehr aktuellen
Kenntnisstand und steht somit in keinem Widerspruch zur vorgesehenen Festsetzung eines
Wohngebiets.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemal3 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung
fest und bestimmt somit die kuinftigen Nutzungsmoglichkeiten der geplanten Baugebiete.

Allgemeines Wohngebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Allgemeines Wohngebiet gemal 8§ 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Beabsichtigt ist innerhalb des Geltungsbe-
reiches die Entwicklung eines in sich abgeschlossenen Wohngebietes, das im Wesentlichen
durch eine klares, stadtebauliches Raster des ErschlieBungssystems gepragt ist. Begrenzt
wird das Allgemeine Wohngebiet durch die Minsker Stral3e, die Flachen fir Gemeinbedarf im
Siden, den Grabensprung und den Stadtgarten. Damit kdnnen Nutzungskonflikte innerhalb
dieser Flachen ausgeschlossen werden. Hiermit entspricht der Bebauungsplan dem
abgestimmten Nutzungskonzept, wonach das Gebiet zwischen Grabensprung und Minsker
Stral’e Uberwiegend zu einem offen bebauten Siedlungsgebiet entwickelt werden soll. Die
Abgrenzung zum Kerngebiet am Elsterwerdaer Platz erfolgt durch die Minsker Stral3e.
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Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes, das eine Orientierung zum Elsterwerdaer Platz
vorsieht und in der Minsker StralRe keinen Durchgangsverkehr, sondern nur die Belieferung
vorsieht, ist keine wesentliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung zu erwarten.

GemalR § 4 BauNVO dient ein Allgemeines Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen. Die
sonstigen im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléssigen und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen, z.B. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, die nicht stérenden
Handwerksbetriebe oder Einrichtungen sozialer, kirchlicher oder kultureller Art sind, obwohl
gemal der derzeitigen Entwicklungskonzeption nicht vorgesehen, grundsatzlich zulassig.

Abweichend von der urspringlichen Konzeption, die fir das Baugebiet an der Minsker
StraRe ein Mischgebiet vorsah, um einen nutzungsstrukturellen Ubergang zum 6stlich
anschlieRenden Zentrumsbereich zu erreichen, ist fir diese Flache nunmehr ebenfalls die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets vorgesehen. Begriindet wird dies damit, dass
ein unmittelbares Nebeneinander des kiinftigen Arztehauses auf der ostlichen Seite der
Minsker StralRe und einer Wohnnutzung auf der westlichen Seite des Minsker StralRe als
stadtebaulich vertraglich erachtet wird und ein nutzungsstruktureller Ubergang zwischen dem
allgemeinen Wohngebiet und dem starker auf Dienstleistungen ausgerichteten Kerngebiet
nicht erforderlich ist. Des Weiteren ist deutlich geworden, dass sich das in Frage stehende
Gebiet fur die urspringlich angestrebte wohnvertragliche Gewerbenutzung (Buros und
Dienstleistungen) aufgrund der etwas abgelegenen Lage und der derzeit schwachen
Nachfrage nach Buroflachen weniger eignet, wahrend gleichzeitig eine rege Nachfrage nach
einzelparzellierten Grundsticken fiur den Wohnungsbau festzustellen ist. Ein weiterer
entscheidender Grund fir die Abkehr vom Mischgebiet ist die Tatsache, dass sonstige
gewerbliche Nutzungen einschlief3lich des Einzelhandels vor allem aufgrund ihrer stadtebau-
lich stérenden Wirkung fiir das westlich angrenzende Wohngebiet nach wie vor vermieden
werden sollen, und dies durch die Festsetzung eines Mischgebietes nicht hinreichend
gewahrleistet werden kann.

Im Westen grenzt das Allgemeine Wohngebiet, nur durch den Grabensprung getrennt, an
einen vorhandenen Sportplatz. Indem der Bebauungsplan ein neues Wohngebiet nahe des
bestehenden Sportplatzes am Grabensprung ermdglicht, kdnnen sich mdglicherweise
Konflikte zwischen dem Ruhebedirfnis der kiinftigen Anwohner bei einer AulRennutzung
ihrer Grundstiicke und dem larmverursachenden Betrieb der vorhandenen Sportanlage
ergeben.

Der vorhandene Sportplatz, der fir den Schul- und Vereinssport genutzt wird und in einge-
schranktem Umfang auch Wettkdmpfen mit Zuschauern (kleine Tribline) dient, pragt die
stadtebauliche Situation entlang des Grabensprung und stellt eine gegebene Vorbelastung
dar. Hierbei handelt es sich um eine ,Altanlage”, die bereits vor 1990, dem Zeitpunkt des
Inkrafttretens der 18. BImSchV Bestand hatte. In jingster Vergangenheit erfolgte eine
Sanierung und ein Ausbau der Sportanlage. Die Umsetzung dieser MalRnahmen wurde nur
mit der Auflage genehmigt, dass die Wohnruhe der schon vorhandenen angrenzenden
Wohnbebauung ausreichend beriicksichtigt wird.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung hat Larmimmissionen ermittelt, die im
nordwestlichen Bereich des Plangebiets entlang des Grabensprungs 50 bis 55 dB(A) und in
unmittelbarer Nahe des Sportplatzes auch 56 bis 58 dB(A) erreichen kdnnen. Die Richtwerte
der 18. BImSchV werden hierdurch auRerhalb der sonntéglichen Ruhezeiten (9 bis 13 Uhr
und 15 bis 20 Uhr) in unmittelbarer Nahe des Sportplatzes um 1 bis 2 dB(A) Uberschritten,
fur die Ubrigen Bereiche sind keine Richtwertiberschreitungen zu erwarten. Eine problemati-
sche Immissionsentwicklung kann sich méglicherweise in der sonntaglichen Mittagsruhezeit

Oktober 2007 32



Bebauungsplan XXI-31c Begrundung

von 13 bis 15 Uhr ergeben. Der in diesem Zeitraum geltende niedrigere Richtwert von 50
dB(A) wird gemal der schalltechnischen Untersuchung in unmittelbarer Nahe des Sportplat-
zes um 6 bis 8 dB(A) und im etwas weiteren Bereich um 1 bis 5 dB(A) Uberschritten. Von der
zeitweise erheblichen Richtwertiiberschreitung ware nur das nordlichste Grundstiick am
Grabensprung betroffen. Von der geringen Richtwertliberschreitung wéhrend der sonntagli-
chen Ruhezeit wéren weitere 8 Grundstlicke betroffen.

Prinzipiell miissen Sportanlagen die Richtwerte der 18. BImSchV einhalten. Aufgrund der
gegebenen Lage in einem Gebiet, das bereits durch Wohnen gepragt ist, gelten daher fur
den Sportplatz am Grabensprung bereits die Richtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO. Hierbei wirkt sich die Larmvorbelastung schutzmindernd aus. Fur die
Teilflache innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, in der die Richtwerte um 1 bis 5 dB(A)
Uberschritten werden, sind aufgrund des ,Altanlagenbonus” von 5 dB(A) keine gesonderten
Maflnahmen erforderlich. Fur die Teilflaiche innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, in der
die Richtwerte um 6 bis 8 dB(A) Uberschritten werden, soll ebenfalls auf gesonderte Festset-
zungen zum Larmschutz verzichtet werden. In einem durch das Vorhandensein eines
Sportplatzes vorbelasteten Wohngebiet, das neu entstehen soll, ist der Eigentimer gemaf
der geltenden Rechtssprechung gehalten, durch Platzierung des Gebdudes auf dem
Grundstick, durch entsprechende Grundrisslésungen oder durch andere mdgliche und
zumutbare MaRnahmen der ,architektonischen“ Selbsthilfe zur Gewahrleistung einer
Wohnnutzung ohne unzumutbare Larmbeeintrachtigung durchzufihren. Die Grundstiicke
bieten den Eigentiimern ausreichend Spielraum fiir eine Vielzahl von Lésungen, daher kann
auf die Festsetzung von entsprechenden MaRnahmen verzichtet werden. Von der Uber-
schreitung der Richtwerte von 6 bis 8 dB(A) ist im Ubrigen nur ein Grundstiick betroffen.

Gemeinbedarfsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB Flachen fir den Gemeinbedarf
fest. Der grof3ere Teil der langs der U-Bahntrasse gelegenen Gemeinbedarfsflache soll zu
einem Schulstandort entwickelt werden und wird entsprechend als Schulflache definiert. Die
planungsrechtliche Sicherung der rund 13.500 m? grof3en Flache wird damit begriindet, dass
sich gemalf der prognostischen Berechnung der Bereichsentwicklungsplanung und geman
den in den Bebauungsplédnen ermdglichten Verdichtungspotentialen fir den gesamten
Bereich von Biesdorf-Siid ein erheblicher Zusatzbedarf an Schulplatzen ergibt, der nur durch
eine neue Einrichtung abgedeckt werden kann. Da im naheren Umfeld von Biesdorf-Sid
keine andere geeignete landeseigene Flache verfugbar ist, wird hierfir eine Flache im
Plangebiet XXI-31c herangezogen. Die Flache im sudoéstlichen Bereich des Plangebietes
wurde ausgewahlt, da diese Flache aufgrund der Nahe zur U-Bahntrasse fiir eine Wohnbau-
landentwicklung weniger geeignet erscheint als die urspriinglich vorgesehene Flache im
westlichen Teil des Plangebiets, insbesondere unter Beriicksichtigung mdglicher Nutzungs-
konflikte.

Der Bebauungsplan regelt gemal? 8 9 Absatz 1 Nr. 5 durch die textliche Festsetzung Nr. 2,
dass die Schulflache fur auBBerschulische Sport- und Spielzwecke genutzt werden kann.
Hiermit wird der Anregung des Sportamtes entsprochen, das aufgrund des Vereinsbedarfs
an Sportflachen und im Interesse einer besseren Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur
empfohlen hat, eine auf3erschulische Nutzung des Schulgelandes grundsatzlich zu ermogli-
chen. Da im Siedlungsgebiet ein eingeschranktes Angebot an Sport- und Freizeitstétten
besteht, wird somit eine Moglichkeit geschaffen, auch aufl3erschulischen Sport zu betreiben.
Die materiell-rechtlichen Vorschriften der in diesem Fall durch die 18. BImSchV (Sportanla-
genlarmverordnung) vorgegebenen Immissionswerte sind hierbei zu beriicksichtigen.
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Jugendfreizeitstatte

Zwischen der vorgesehenen Schule, dem vorgesehenen Fuf3- und Radweg langs des
Bahndamms und dem vorhandenen Pumpwerk wird eine weitere Gemeinbedarfsflache
festgesetzt, deren Zweckbestimmung mit "Jugendfreizeit" definiert wird. Im Zusammenwirken
mit der vorgesehenen Jugendfreizeiteinrichtung in Habichtshorst-Ost kann durch die
planungsrechtliche Sicherung der rund 2.200 m2 grof3en Flache der kiinftige Bedarf an
Jugendfreizeiteinrichtungen aus dem Entwicklungsgebiet vollstandig abgedeckt werden. Im
Gegensatz zu dem urspringlich vorgesehenen Standort an der Wulkower Stral3e, der
aufgrund moglicher Konflikte mit den Anwohnern aufgegeben wurde, eignet sich der neue
Standort insbesondere aufgrund der Nachbarschaft zur vorgesehenen Schule sowie
aufgrund seiner guten Erreichbarkeit Gber den kiinftigen Ful3- und Radweg und die stidliche
Stichstrale, die im Bereich der vorgesehenen Jugendfreizeiteinrichtung eine grol3ere
Wendeanlage aufweist. Mogliche Konflikte mit Anwohnern kdnnen lediglich mit der geplan-
ten, ndrdlich angrenzenden Wohnnutzung entstehen. Da die festgesetzte Flachengrofe
jedoch ausreichend Spielraume eroffnet fur eine Konflikte entscharfende Gestaltung des
Grundsticks, wird davon ausgegangen, dass sich die mdglichen Konflikte auf ein vertragli-
ches und mit der Wohnnutzung vereinbares Mal3 reduzieren lassen. Weitergehende
Regelungen zur Entscharfung von moglichen Konflikten werden daher nicht festgesetzt,
zumal diese in geeigneterer Weise im Zuge der Ausfiihrungsplanung und in Abhangigkeit
des kiinftigen Betreiberkonzeptes bestimmt werden kénnen.

Versorgungsflache

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 12 BauGB die fiur die Versorgung erforder-
lichen Flachen fest. Entsprechend wird das vorhandene Grundstiick mit dem Pumpwerk der
Berliner Wasserbetriebe weitgehend aber nicht vollstindig als Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung Pumpwerk festgesetzt. Hierdurch soll eine langfristige Sicherung der
wichtigen Versorgungsanlage gewahrleistet werden. Die Abweichungen vom Bestand
betreffen zum einen den nérdlichen Bereich des Pumpwerks, wo durch den Bebauungsplan
ein rechtwinkliger Grundstiickszuschnitt vorbereitet werden soll, mit dem Ziel eine glinstigere
BaulanderschlieBung zu ermdglichen, zum anderen ist der sidliche Bereich betroffen, da
hier langs der U-Bahn-Trasse eine Reduzierung der Flache zu Gunsten eines Fuf3- und
Radweges vorgesehen ist.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO
das Mal? der baulichen Nutzung fest und bestimmt dieses durch die Anzahl der Vollgeschos-
se, die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO sowie die Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaf § 20 BauNVO.

Die Dichtekonzeption des stadtebaulichen Konzepts sieht fir das Wohngebiet Gberwiegend
gleiche Nutzungsmale vor. Hiermit wird eine durch Einzelhduser und Hausgérten gepréagte
Siedlungsstruktur ermdglicht, die sich zum einen an der vorhandenen Einfamilienhausbe-
bauung westlich des Grabensprungs sowie sudlich des U-Bahndamms orientiert, zum
anderen aber dem bereits in Entwicklung befindlichen Bestand innerhalb des Plangebietes
entspricht. Im nordéstlichen Bereich an der Minsker Stral3e, die die Grenze zwischen dem
baulich hoher verdichteten Zentrumsbereich und dem neuen Wohngebiet bildet, ist eine
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abgestufte bauliche Dichte vorgesehen. Hierdurch soll ein unmittelbares Nebeneinander
dieser sehr unterschiedlichen Bebauungsstrukturen verhindert werden.

Fur das geringer verdichtete Wohngebiet, das den Uberwiegenden Teil des Plangebiets
einnimmt, wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf 2 und die GRZ auf 0,25 begrenzt.
Hiernach dirfen maximal 25 % der Grundsticke durch bis zu zweigeschossige Gebaude
Uberbaut werden. Oberhalb des zweiten Vollgeschoss ist ein zusatzliches Dachgeschoss
zuldssig, das noch nicht die Voraussetzungen eines Vollgeschosses gemalfd der Berliner
Bauordnung erfiillt. Auf die Festsetzung einer GFZ zur Definition der baulichen Dichte wird
im Allgemeinen Wohngebiet, in dem 2 Vollgeschosse zuléssig sind, verzichtet. Die bauliche
Dichte wird hier bereits durch die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (2) und die festgesetz-
te GRZ (0,25) ausreichend bestimmt (GFZ = 0,5).

Fur das 6stliche, unmittelbar an der Minsker Stral3e gelegene Wohngebiet differenziert der
Bebauungsplan zwei Bereiche mit unterschiedlichen Nutzungsmafien. Wéhrend entlang der
Minsker StralRe ein GRZ von 0,5, eine GFZ von 1,2 sowie eine Mindestzahl von 2 und eine
Hochstzahl von 4 Vollgeschossen festsetzt wird, begrenzt der Bebauungsplan fir den
rickwartigen Bereich die GRZ auf 0,3, die GFZ auf 0,8 und die Hohe der Gebaude auf
maximale 3 Vollgeschosse.

Die Festsetzung einer Mindestzahl an Vollgeschossen entlang der Minsker StralRe ist
erforderlich, um in diesem Bereich eindeutig den 6ffentlichen Stralenraum zu definieren und
ein adaquates Gegenlber zu der Bebauung dstlich der Minsker Stra3e zu schaffen. Die
Begrenzung auf maximal 4 Vollgeschosse ist erforderlich, um einen stadtebaulichen
Ubergang von der Bebauung ostlich der Minsker StraRBe zum westlich angrenzenden
Einfamilienhausgebiet zu gewahrleisten. Die Nutzungsmaf3e von 0,5 (GRZ) und 1,2 (GF2)
ermoglichen im Sinne eines stadtebaulichen Ubergangs die Umsetzung einer Bebauung, die
sich entlang der Minsker Stral3e in geschlossener viergeschossiger Bauweise oder aber
auch in halboffener viergeschossiger Bauweise mit Ost-West-ausgerichteten Seitenfliigeln
entwickeln kann.

Im riickwartigen Bereich des Baugebiets an der Minsker Stral3e wird durch die vorgesehenen
Nutzungsmalle eine niedrigere und geringer verdichtete Bebauung ermdglicht, die einen
Ubergang zwischen der héheren sowie dichteren Bebauung an der Minsker StraRe und der
gering verdichteten, offenen Bauweise im uUbrigen Wohngebiet herstellt. Denkbar wére
sowohl eine Bebauung in Form von Stadtvillen als auch eine verdichtete Einfamilienhausbe-
bauung in Form von Reihenh&dusern.

Fur die Versorgungsflachen und die Gemeinbedarfsflachen werden keine Nutzungsmale
festgesetzt, da es sich bei diesen Flachen um offentliche bzw. halbéffentliche Flachen
handelt und eine Festsetzung von Nutzungsmalen eine nicht erforderliche Selbstbindung
der offentlichen Hand bedeuten wiirde.

Mit der im Allgemeinen Wohngebiet entlang der Minsker Stral3e festgesetzten GRZ von 0,5
wird die in 8 17 Absatz 1 BauNVO definierte GRZ-Obergrenze von 0,4 geringfligig tUber-
schritten. Die Voraussetzungen gemaR § 17 Absatz 2 BauNVO zur mdglichen Uberschrei-
tung der Obergrenze werden im vorliegenden Fall jedoch vollstandig erfullt. Zunéchst sind es
vor allem stadtebauliche Belange, die die geringfiigige Uberschreitung begriinden. So soll
mit der etwas hoheren Uberbaubarkeit im 6stlichen Teil des Baugebiets ein angemessener
Ubergang zum hoch verdichteten Kerngebiet auf der gegenuiberliegenden Seite der Minsker
StralR3e geschaffen werden. In diesem Sinne ist auch die wesentlich niedrigere GRZ von 0,3
im westlich anschlieBenden Bereich zu erklaren, mit der ein Ubergang zum westlich an-
schlieBenden Wohngebiet erreicht werden soll. Mit einer einheitlich festgesetzten GRZ von
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0,4 fur den gesamten Bereich ware dieses stadtebaulich definierte Ziel nur mit einer geringe-
ren Wahrscheinlichkeit erreichbar. Die in 8 17, Absatz 2 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
Voraussetzungen werden durch die geringfiigige Uberschreitung der GRZ, die zudem nur
einen sehr begrenzten Bereich betrifft, eingehalten. So werden fur das betreffende Baugebiet
und den gesamten benachbarten Bereich insbesondere durch Festsetzungen zur Begriinung
und zur stadtebaulichen Einbindung mehrere MalRnahmen getroffen, durch die sicher gestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Bedirfnisse des
Verkehrs kdnnen ebenfalls befriedigt werden. Sonstige Belange stehen der héheren GRZ
nicht entgegen.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise sowie die Uber-
baubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest.

Bauweise

Fur den Uberwiegenden, geringer verdichteten Teil des Allgemeinen Wohngebiets wird eine
offene Bauweise gemaR § 22 Absatz 1 BauNVO festgesetzt, die sich im Wesentlichen an der
Bauweise im westlich und sidlich angrenzenden Siedlungsgebiet orientiert. Gemaf der
offenen Bauweise muissen die Gebdude einen seitlichen Grenzabstand aufweisen und
diurfen eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Im Zusammenwirken mit den festgesetzten
Nutzungsmallen erméglicht die offene Bauweise im Uberwiegenden Teil des Allgemeinen
Wohngebiets eine Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- Doppel- und Reihenhau-
sern (Einfamilienhausern) aber auch mit zweigeschossigen Stadtvillen und Zeilenhausern
(Mehrfamilienhauser).

Unmittelbar entlang der Minsker Strafl3e wird auf die Festsetzung einer Bauweise im Sinne
der planerischen Zuriickhaltung verzichtet, da die wesentlichen Rahmenbedingungen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich auch ohne Festsetzung einer
besonderen Bauweise gewéhrleistet werden kénnen. Den zukinftigen Bauherren wird somit
unter Berlicksichtigung der Nutzungsmalle die Moglichkeit ertffnet, eine Bebauung umzu-
setzen, die sich entweder starker an der kleinteiligen Bebauung des westlich angrenzenden
Wohngebietes orientiert oder eher geeignet ist, einen abgestuften baulichen Ubergang zum
Zentrenbereich zu schaffen.

Baugrenzen

Fur die Baugebiete und die Versorgungsfliche werden Baugrenzen gemaR § 23 Absatz 2
BauNVO festgesetzt, durch die gewéhrleistet werden kann, dass die kinftigen Gebaude
einen Abstand von mindestens 5,0 m zu den 6ffentlichen Flachen und den angrenzenden
Gemeinbedarfs- und Versorgungsflachen einhalten. Die Festsetzung ruckwartiger Baugren-
zen zur Freihaltung der Blockinnenbereiche ist nicht vorgesehen, da den kinftigen Grund-
stiickseigentiimern bei der Anordnung ihrer Wohnhéauser grolRere Gestaltungsfreiraume
eingeraumt werden sollen und eine zwingende stralBenseitige Ausrichtung der Gebaude
stadtebaulich nicht ausreichend begrindbar ist. Die freizuhaltenden Flachen sollen als
Vorgartenflache begriint werden und somit als wesentliches, stéadtebauliches Gestaltungs-
element des Wohngebietes zur gestalterischen Aufwertung des StralRenraums beitragen. Mit
der Vorgabe zur Einhaltung eines mindestens 5,0 m tiefen Vorgartens wird einem fur die
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Siedlungsgebiete von Biesdorf, Mahlsdorf und Kaulsdorf typischen Gestaltungsprinzip
entsprochen.

Im ruckwartigen Teil des Baugebiets an der Minsker Stral3e wird im Sinne einer stadtebauli-
chen Gliederung des Wohngebietes zwischen dem gering verdichteten Wohngebiet am
Stachelbartweg und dem hoher verdichteten Wohngebiet eine 12 m breite, nicht Gberbauba-
re Grundstlcksflache festgesetzt. Damit wird gleichzeitig zwischen den beiden baustrukturell
unterschiedlichen Bereichen ein ausreichender Abstand zum Schutz der des westlich
gelegenen Einfamilienhausbebauung gewahrleistet. Diese Festsetzung bedeutet keine
besondere Einschrankung fur die Bebaubarkeit des ¢stlichen Wohngebiets, da die freizuhal-
tenden Flachen im westlichen Teil liegen und sich im Sinne einer an der Nachmittagssonne
ausgerichteten Bebauung somit bereits als freizuhaltende Flache anbieten.

Fur die Gemeinbedarfsflachen werden keine Baugrenzen festgesetzt, da eine Selbstbindung
der offentlichen Hand nicht erforderlich ist und davon ausgegangen wird, dass durch das
Land Berlin in ausreichendem Mal3e eine angemessene Anordnung der Baukorper gewahr-
leistet werden kann. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass sich im ndrdlichen Bereich der
Flache fur die Jugendfreizeiteinrichtung und in dem siUdwestlichen Bereich der vorgesehe-
nen Schulflache eine unterirdische Abwasserdruckleitung (DN 1.200) befindet, die beide
Flachen diagonal in Ost-West-Richtung unterquert. Eine Uberbauung der Leitung ist nur sehr
eingeschrankt moglich. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Leitung vor einer
Uberbauung der entsprechenden Flache in das offentliche StraRenland verlegt werden
muss. Die Leitungsverlegung lie3e sich durch die Beteiligung an den Grundstiickserlosen
finanzieren.

Ausschluss von Nebenanlagen in den Vorgarten

Der Bebauungsplan bestimmt durch die textliche Festsetzung Nr. 1, dass die nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen StraRen in einem Abstand von 5,0 m von
der StraBenbegrenzungslinie grundsatzlich von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO freizuhalten sind. Hierdurch werden die Voraussetzungen fir eine
zusammenhangende géartnerische Gestaltung der straBenraumwirksamen, stédtebaulich
pragenden Vorgartenbereiche geschaffen.

4.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die Verkehrsflachen fest. Bei der
Abgrenzung der Stral3en werden die Anforderungen fur die erforderliche ErschlieBung durch
den Kraftfahrzeugverkehr, die gestalterischen und 6kologischen Belange sowie die Erforder-
nisse nach einer moglichst kostensparenden ErschlieBung beriicksichtigt. Die festgesetzten
Strallenbreiten entsprechen dem Bestand und der abgestimmten ErschlielBungsplanung.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 7) im Sinne der Selbstbindung des Landes Berlin. Daher erfolgt
auch keine Festsetzung von Strallenbaumen. GemaR der bislang umgesetzten Planung und
der in der Ausfuhrungsplanung befindlichen Stral3en wird jedoch davon ausgegangen, dass
in der Haltoner Stralle und im Grabensprung eine beidseitige Baumbepflanzung erfolgen
wird, wahrend in den schmaleren StichstraR3en eine einseitige Baumbepflanzung umgesetzt
werden soll, bzw. teilweise bereits umgesetzt ist.
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Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die bestehende StralRenverkehrsflaiche des Grabensprungs wird dem Bestand entsprechend
als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.
Der sudliche Abschnitt, der im Wesentlichen bereits Teil der Ful3gangerbriicke ist, wird
ebenfalls als regulare Verkehrsflache festgesetzt, da dieser Teil des Grabensprungs im
westlichen Randbereich noch eine ErschlieBungsfunktion fur die angrenzenden Grundstiicke
erfullt. Eine Offnung der Briicke fur den Kraftfahrzeugverkehr ist zurzeit nicht moglich und
langerfristig auch nicht vorgesehen. Die Minsker Stral3e, die ErschlieBungsfunktionen fiir das
nordostliche Wohnbaugebiet und die kinftige Schule erfiillen soll, und Gber die zurzeit die
verkehrliche und versorgungstechnische Anbindung der bereits bebauten Grundstiicke
erfolgt, befindet sich auf3erhalb des Plangebiets.

Die zurzeit im Bau befindlichen bzw. teilweise bereits fertiggestellten PlanstralRen werden
dem vorhandenen Bestand bzw. der Ausbauplanung entsprechend als 6ffentliche Strafl3en-
verkehrsflachen festgesetzt. Es handelt sich hierbei um die 16,0 m breite Haltoner Stral3e
(PlanstraBe 6) und die von der Haltoner Stral3e abzweigenden 8,0 m breiten StichstraBen.
Bei den Stichstral3en handelt es sich um den Raukopfweg (Planstral3e 1), den Stachelbart-
weg (PlanstraRe 2 und 4) und den Wettersternweg (PlanstralBe 3). Die festgesetzten
Strallenbreiten entsprechen der abgestimmten Planungskonzeption und der hieraus
entwickelten Ausbauplanung.

Die festgesetzte StralR3enbreite der Haltoner Stral3e ermoglicht die Errichtung einer mindes-
tens 5,5 m breiten Fahrbahn sowie beidseitig angelegter Gehwege und Seitenstreifen. Die
Seitenstreifen sollen der Aufnahme von Besucherstellplatzen und Stra3enbdumen dienen.
Es ist beabsichtigt, die Haltoner Stral3e 6 als Tempo 30 Zone auszuweisen. Die Stichstral’en
sollen die Funktion reiner AnliegerstraR3en erfillen. Die festgesetzten Stral3enbreiten von
8,0 m ermdglichen die Herstellung einer ausreichend breiten Mischverkehrsflache mit einer
einseitigen Baumbepflanzung. Aufgrund der Stichstrallen kann eine Zerschneidung des
ndrdlich angrenzenden Stadtgarten und die Entstehung von Durchgangsverkehr verhindert
werden. Am Ende der StichstraBe wird der StralBenraum auf 22,0 m aufgeweitet, um
Wendeanlagen mit einem Fahrbahndurchmesser von 18,0 m zu ermdglichen. Dieser
Durchmesser reicht gemaf? der Empfehlungen zur Anlage von ErschlieRungsstralen (EAE
90) aus, damit auch groRere dreiachsige Fahrzeuge (Millentsorgung, Lieferverkehr)
problemlos wenden kdnnen. Neben der reinen ErschlieBungsfunktion kdnnen die festgesetz-
ten Wendeanlagen auch die Funktion von Spiel- und Aufenthaltsraumen erfillen. Die
grolRere Wendeanlage am Ende der sudlichen Stichstral3e begrindet sich mit den vorgese-
henen angrenzenden Nutzungen (Schule und Jugendfreizeit), die in der Regel zusatzliche
Anforderungen an den &ffentlichen Stralienraum stellen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der vorgesehene 10,0 m breite FuR- und Radweg entlang des U-Bahndamms, sowie die
3,0 m breiten FuRwege in Verlangerung der Stichstra3en werden als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg” bzw. ,FuRweg” festgesetzt. Die Benut-
zung der entsprechenden Flachen durch den Kraftfahrzeugverkehr wird hiermit ausge-
schlossen. Durch diese Festsetzung wird dem angestrebten Ausbau fuBBlaufiger Verbindun-
gen entsprochen und wird die Erreichbarkeit der 6ffentlichen Einrichtungen und Anlagen
(Schule, Jugendfreizeit, Stadtgarten) erheblich verbessert. Der 10,0 m breite Ful3- und
Radweg langs des U-Bahndamms soll neben den eigentlichen Wegeflachen auch begriinte
Bereiche aufweisen und mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden.
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4.6 Begrinungsmalnahmen

Zur Gewabhrleistung einer qualitativ hochwertigen Durchgriinung des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan BepflanzungsmalRnahmen gemafR 89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fest. Die
vorgesehenen Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen den Regelungen, die auch in
den Bebauungsplanen fur Habichtshorst (XXI-32) und im nérdlich angrenzenden Bebau-
ungsplan XXI-31a zur Anwendung kommen und gewdhrleisten damit einheitliche Prinzipien
zur Durchgriinung des gesamten Entwicklungsbereiches.

Begrinung von Stellplatzanlagen

Um der gestalterischen, landschaftlichen und 6kologischen Beeintrachtigung versiegelter
Stellplatzanlagen entgegenzuwirken, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3 geregelt,
dass ebenerdige Stellplatze durch unversiegelte Flachen zu gliedern sind, wobei je vier
Stellplatze ein Baum der Pflanzliste A mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
oder ein Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu pflanzen und zu
erhalten ist. Diese Festsetzung betrifft nur Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen.
Durch die Festsetzung zum Mindeststammumfang soll gewahrleistet werden, dass die zu
pflanzenden B&aume bereits am Anfang einen ausreichenden Bewuchs ausbilden.

Begriinung der Baugrundstticke

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die Baugrundstiicke mit Baumen zu bepflanzen sind.
Hierdurch soll eine stadtebaulich und landschaftsbildprdgende Durchgriinung des Sied-
lungsgebietes erreicht werden. Damit wird in Ubereinstimmung mit den Zielen des LAPRO
Berlin eine gebietspragende Begrinung gewahrleistet. Gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 4 ist pro angefangene 400 m2 Grundstiicksflache mindestens ein Baum der Pflanzliste A
mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Bei einer fur ein Einfamili-
enhausgebiet typischen GrundstiicksgrofRe von 300 bis 600 m?2 ist somit von mindestens
einem standortgerechten Baum je Grundstick auszugehen. Vorhandene Baume sowie
Baume, die aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 3 (Begrinung von Stellplatzanlagen) zu
pflanzen sind, sind in die Zahl der zu pflanzenden Baume einzurechnen. Hierdurch wird
verhindert, dass die Nutzbarkeit und die Belichtung der Freiflachen zu stark eingeschrénkt
wird. Andernfalls missten auch auf Freiflachen, die bereits einen dichten Baumbestand
aufweisen, zusatzliche Baumpflanzungen vorgenommen werden.

Die in der Pflanzliste A aufgefihrten Baume sind standortgerechte Arten, die an die einhei-
mische Tierwelt angepasst sind und sich fur die angestrebte Wohn- und Gartennutzung
eignen. Die zur Auswahl stehenden B&aume umfassen ausreichend viele und gebréuchliche
Arten, so dass mit der Vorgabe keine unangemessene Gestaltungseinschrankung verbun-
den ist. Durch die Vorgabe zur Anpflanzung standortgerechter Baume kann eine wirksame
Aufwertung des Naturhaushalts erreicht werden, die auch als Ausgleich fur bebauungsplan-
bedingte Eingriffe in den Naturhaushalt angerechnet werden kann.

Anpflanzung von Hecken in den Vorgéarten

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird bestimmt, dass auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen entlang der offentlichen StraBenverkehrsflachen Hecken anzupflanzen
sind. Fur die Heckenpflanzungen werden Arten der Pflanzliste B empfohlen. Durch diese

Oktober 2007 39



Bebauungsplan XXI-31c Begrundung

Regelung soll ein einheitliches, fir die Wohngebiete des Entwicklungsbereichs typisches
Gestaltungsmerkmal entwickelt werden.

Malnahmen zur Verringerung der Versiegelung

Im Sinne der Entwicklung gartenbezogener Wohnformen wird gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass Gehwege, ebenerdige Stellplatze und deren Zufahrten innerhalb
des Allgemeinen Wohngebiets nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt
werden durfen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau und Fugenverguss werden ausgeschlossen (textliche Festsetzung
Nr. 5). Die Festsetzung gewabhrleistet in Ubereinstimmung mit den Zielen des LAPRO Berlin
gleichzeitig, dass ein moglichst hoher Anteil des Niederschlagswassers im Gebiet zuriick-
gehalten und dort versickert oder verdunstet wird.

4.7 Gestaltungsfestsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes,
das neben den kleinteiligen, gartenbezogenen Wohnformen und einer gebietsprdgenden
Durchgriinung auch durch eine hohe Wohnruhe gekennzeichnet ist. Durch die Beschrankung
der Art und Gré3e von Werbeanlagen, die hier auf Grund der Zentrenndhe zu erwarten sind,
sollen stérende Beeintrachtigungen der Wohnqualitat und des stadtebaulichen Charakters
des Wohngebietes ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan trifft daher gemafld § 9
Absatz 4 BauGB in Verbindung mit 8 12 AGBauGB eine Festsetzungen zur Beschrankung
von Werbeanlagen. So wird durch die textliche Festsetzung Nr. 8 geregelt, dass Werbeanla-
gen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht nicht zuldssig und Werbeanlagen,
die groRRer als 2,0 m2 sind, nur ausnahmsweise zulassig sind. Hierdurch wird einer wegen
der Zentrumsnahe nicht auszuschlieBenden Beeintrachtigung des kinftigen Siedlungsbildes
durch grof3e und vor allem storend wirkende Werbeanlagen entgegen gewirkt.
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lll. Auswirkungen der Planung

1. Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Reaktivierung eines lange Zeit
brach liegenden Areals ermdglicht und ein wesentlicher Beitrag zur Wohnraumversorgung
mit guter verkehrstechnischer ErschlieBung geleistet. Hiermit wird insbesondere dem Ziel
des nachhaltigen Stadtebaus entsprochen und die Fortentwicklung eines vorhandenen
Ortsteiles geférdert. Die zusatzliche Errichtung von Wohnungen tragt zudem wesentlich zur
starkeren baulichen und nutzungsstrukturellen Einbindung des bereits weitgehend fertig
gestellten Handelszentrums bei. Aufgrund der vorgegebenen Bebauungsdichte, die sich von
der Minsker Straf3e mit mittlerer baulicher Dichte zum weiter westlich gelegenen Wohngebiet
mit geringer Baudichte abstuft, wird ein Ubergang von der starker verdichteten Bauweise
rund um den Marktplatz zur offenen und gering verdichteten Einfamilienhausbebauung in der
westlichen Nachbarschaft geschaffen.

2. Wohnungsbaupotential

Dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzept entsprechend schafft der Bebauungsplan im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau
von ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern. Im norddstlichen Teil des Plangebiets
wird eine etwas hodhere bauliche Ausnutzung ermdglicht. In diesem Bereich ist auch die
Errichtung von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern moglich. Beziglich der zuséatzlich
moglichen Wohneinheiten werden folgende Annahmen getroffen:

Auch wenn im nordéstlichen Baugebiet sehr wahrscheinlich kleinere Wohnungen entstehen
werden, der Anteil der Wohnnutzung nicht bei hundert Prozent liegen wird und dartber
hinaus der Anteil der Kinder geringer sein wird als im tbrigen geringer verdichteten Wohn-
gebiet, wird zur besseren Nachvollziehbarkeit von folgenden einheitlichen Annahmen zur
Ermittelung der kinftigen Einwohnerzahlen ausgegangen.

Die gesamte durch den Bebauungsplan ermdglichte Geschossflache betragt 34.100 mz.
Dieser Maximalwert wird sehr wahrscheinlich auch mittelfristig nicht erreicht werden, da er
nur unter der Voraussetzung zustande kommen kann, dass jeder Grundstickseigentiimer
das ihm zur Verfugung stehende Nutzungsmaf3 vollstandig in Anspruch nimmt. Zugleich ist
jedoch zu berlcksichtigen, dass in der ermittelten Geschossflache die Wohnflachen, die in
den Dach- oder Staffelgeschossen entstehen kénnen, nicht mit eingerechnet sind. Da im
Plangebiet Uberwiegend von der Errichtung von Einfamilienhdusern auszugehen ist, wird fur
die Ermittlung der kinftigen Wohnungszahl eine Geschossflache von 140 m2 angenommen.
Dies entspricht in etwa einer Wohnflache von 120 m2. Hieraus ergeben sich rund 240
Wohnungen. Bislang (Stand: Ende 2006) sind im Plangebiet Uber 90 Parzellen gebildet
worden. Ein grof3er Teil dieser Parzellen ist bereits bebaut, bzw. befindet sich in der Bauvor-
bereitungsphase. Aufgrund der aktuellen Bestandsentwicklung ist im geringer verdichteten
Wohngebiet, das bereits vollstandig parzelliert ist, von etwa 100 Wohnungen auszugehen.
Fur die Ermittlung der Bedarfswerte wird jedoch, wie oben bereits beschrieben, vom maximal
moglichen Baugeschehen ausgegangen.

Zur Ermittlung der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und des Bedarfs an Infrastrukturein-
richtungen werden die Werte des Rundschreibens ,Uberpriifung der Richtwerte und Pla-
nungsannahmen zur Bedarfsermittlung der sozialen Infrastruktur® vom 4. November 2003
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der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zugrunde gelegt. Entsprechend wird eine
durchschnittliche Belegungsdichte von 3,0 Einwohnern je Wohneinheit angenommen. Bei
diesem Wert handelt es sich bereits um einen Mittlungswert, da bei Einfamilienhausern eine
Belegungsdichte von 3,2 Einwohnern je Wohneinheit und beim Geschosswohnungsbau eine
Belegungsdichte zwischen 2,0 bis 2,5 angenommen wird.

Bei rund 240 Wohnungen und einer mittleren Belegungsdichte von 3,0 ergibt sich ein
maximaler Bevoélkerungszuwachs von 720 Einwohnern. Die schon gebauten Wohnungen
und die hierin lebenden Bewohner sind in dem ermittelten Wert bereits enthalten. Zur
Ermittlung der kiinftigen Anzahl der Kinder und Jugendlichen wird eine Jahrgangsstarke von
1 % zugrundegelegt. Die durchschnittliche Jahrgangsstarke betragt somit 7,2 Personen.
Aufgrund des zu erwartenden Bevélkerungszuwachses und der angenommenen Jahrgangs-
starke ergeben sich folgende Bedarfswerte fir die soziale Infrastruktur:

Kindertagesstatte: 70 % Versorgungsgrad fur 11 Jahrgange 55 Platze
Grundschule: 95 % Versorgungsgrad fur 6 Jahrgange 41 Platze
Jugendfreizeit: 11,4 % Versorgungsgrad fir 19 Jahrgange 16 Platze
Seniorenfreizeit: 8 % Versorgung fir 20 Jahrgange 12 Platze
Spielplatze: 1,5 m?2 je Einwohner 1.080 m2
Kernsportflachen: 2,5 m2 je Einwohner 1.800 m?
gedeckte Sportflachen: 0,34 m2 je Einwohner 2.440 m2
wohnungsnahes Griin: 6 m?2 je Einwohner 4.320 m?
siedlungsnahes Griin: 7 m2 je Einwohner 5.040 m2

Der angenommene Bedarf von 55 Kindertagesstatten-Platzen kann durch die vorgesehene
Kindertagesstatte am Grabensprung (Plangebiet XXI-31a) abgedeckt werden. Der ange-
nommene Bedarf an Grundschulplatzen und an Jugendfreizeiteinrichtungen kann durch die
vorgesehenen Gemeinbedarfseinrichtungen Schule und Jugendfreizeitheim, die auch
Versorgungsfunktionen tber das unmittelbare Plangebiet hinaus erfillen sollen, vollstandig
berticksichtigt werden.

Der erforderliche Nachweis von Sportplatzflichen kann durch die nahe gelegene Sportflache
am Grabensprung nicht abgedeckt werden, da diese den vorhandenen Bedarf im Raum
Biesdorf-Stid abdecken muss und die Bedarfsabdeckung bereits defizitar ist. Der Bedarf von
12 Platzen in Seniorenfreizeiteinrichtungen muss durch au3erhalb des Plangebiets gelegene
Einrichtungen abgedeckt werden, da im Entwicklungsbereich keine Seniorenfreizeiteinrich-
tungen vorhanden oder geplant sind.

Dem ermittelten Bedarf an wohnungs- und siedlungsnahen Grunflachen kann mit dem
nordlich angrenzenden Stadtgarten im Geltungsbereich des Bebauungsplan XXI-31a
entsprochen werden. Da innerhalb der Anlage des Stadtgartens auch ein Kinderspielplatz
zulassig ist, lasst sich hierdurch auch der aus dem Bebauungsplangebiet XXI-31c resultie-
rende Spielplatzbedarf abdecken. In der Umgebung stehen mit den Grinflachen des
Biesdorfer Baggersees sowie dem etwas entfernter gelegenen Stadtpark in Alt-Biesdorf
weitere Grunflachen zur Verfliigung, die der Erholungsnutzung dienen kénnen.

3. Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der baulichen Entwicklung des durch den OPNV gut erschlossenen Standorts wird die
Auslastung der offentlichen Verkehrsmittel entsprechend den Zielen des StEP-Verkehr
gefordert. Gleichzeitig ergibt sich jedoch trotz der guten Anbindung durch den OPNV auch
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ein Zuwachs des motorisierten Individualverkehrs, der die StraRen innerhalb des gesamten
Plangebietes sowie auch einige aul3erhalb des Plangebiets gelegene Strallen zusatzlich
belasten wird. Auf der Grundlage allgemeiner Annahmen zur Verkehrsentwicklung und zum
Verkehrsverhalten, wie sie in vergleichbaren Bereichen oder auch zur Ermittlung des
kinftigen Verkehrs auf der WeiRenhdher StralRe angewandt wurden, wird im Folgenden eine
Einschatzung der vorhandenen Verkehrsmenge und der kiinftigen aus dem Plangebiet XXI-
31c resultierenden Verkehrsmenge vorgenommen.

Fur die Ermittlung der kinftigen Verkehrsmengen wird der maximal mégliche Bevdlkerungs-
zuwachs von rund 720 Einwohnern (siehe Kapitel 1l1.2 ,Wohnungsbaupotential) zugrunde
gelegt. Es wird in diesem Zusammenhang jedoch nochmals darauf hingewiesen, dass sich
zurzeit eher ein um die Halfte reduzierter Bevolkerungszuwachs abzeichnet. Zur Ermittlung
der Gesamtsumme der kinftig zuriickgelegten Wege werden durchschnittlich 3,2 Wegen pro
Einwohner und Tag angenommen. Hieraus ergeben sich insgesamt rund 2.300 zusatzliche
Wege pro Tag. Unter der Annahme, dass rund 60 % dieser Wege mit dem Kfz zuriickgelegt
werden und dass die Kraftfahrzeuge im Durchschnitt mit 1,2 Personen besetzt sind, ergeben
sich 1.150 zusétzliche Kraftfahrzeugbewegungen pro Tag. Hinzu kommen die Kraftfahrzeug-
bewegungen, die die vorgesehenen Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule und Jugendfrei-
zeit) verursachen werden. Bei den Gemeinbedarfseinrichtungen wird von 50 Kraftfahrzeug-
bewegungen ausgegangen. Hierbei wird auch bertcksichtigt, dass einige Kinder im Grund-
schulalter mit dem Auto zur Schule gebracht werden. Insgesamt ist somit von maximal 1.200
zusatzlichen Kraftfahrzeugbewegungen (Quell- und Zielverkehr) pro Tag auszugehen. Im
Folgenden wird, zur einfacheren Beschreibung, nur der abflieRende Verkehr (Quellverkehr)
erlautert. Die Angaben gelten jedoch auch im gleichen MaRRe fiir den zuflieRenden Verkehr.

Nahezu der gesamte aus dem Plangebiet XXI-31c resultierende Verkehr wird Uber die
Haltoner Stral3e fuhren, die als Sammelstral3e dienen wird, und von hier aus zu gleichen
Teilen Uber den Gabensprung oder die Minsker Straf3e abflieRen. Entsprechend wird fir den
Grabensprung und die Minsker StrafRe ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 600
Kraftfahrzeugbewegungen angenommen. Der Verkehr, der innerhalb des Plangebiets
verbleiben bzw. nach Sitdwesten in Richtung Biesdorfer See oder nach Nordosten in den
Zentrumsbereich abflieRen wird, ist vernachlassigbar. Es wird davon ausgegangen, dass der
Uber den Grabensprung geflihrte Verkehr zu tber 60 % weiter in Richtung Norden auf die
Bundesstral3e 1/5 (Alt-Biesdorf) fihren und nur zu 30 % in die dstliche Weilenhéher StralRe
abbiegen wird. Die Gbrigen maximal 10 % des aus dem sidlichen Grabensprung kommen-
den Verkehrs werden Uber die westliche Weillenhther StralRe abflieRen. Der Uber die
Minsker StralRe fuhrende Verkehr muss Uber die WeiRenhoher Stral3e abflieen. Hier wird
angenommen, dass 70 % des Verkehrs in Richtung Képenicker Strale und 30 % in Richtung
Grabensprung abbiegen werden, und von diesen 30 % wiederum der Uberwiegende Anteil
Uber den nérdlichen Grabensprung in Richtung Bundesstralle 1/5 (Alt Biesdorf) abflieRen
wird.

Aufgrund der Annahmen zur kinftigen Verkehrsverteilung ergeben sich fir die Straf3en im
Umfeld und innerhalb des Plangebietes folgende zusétzliche Verkehrsbewegungen pro Tag.

Grabensprung, stdlich der WeilRenhdher Stral3e 600 Kfz
Grabensprung, nordlich der Weil3enhéher Stral3e 540 Kfz
WeilRenhoher StralRe, westlich des Grabensprungs 60 Kfz
WeilRenhoher Stral3e zwischen Grabensprung und Minsker Stral3e 360 Kfz
WeilRenhoher Stralle zwischen Minsker Stral3e und Képenicker Stral3e 600 Kfz
Minsker StralRe 600 Kfz
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Die Planstral3en 1 bis 4 werden, bzw. sind bereits als Stichstral3en ausgebaut, entsprechend
ist bei diesen Straen nur von einem geringen ErschlieBungsverkehr auszugehen, der
insgesamt nicht mehr als 150 Kfz am Tag betragen wird. Die Haltoner Stral3e wird als
ErschlielBungs- und SammelstraRe dienen, dartber hinaus aber kaum zuséatzlichen Durch-
gangsverkehr aufnehmen, so dass auch in diesem Straf3enzug je nach Abschnitt mit 500 bis
maximal 800 Kfz-Bewegungen am Tag zu rechnen ist. Die mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes zu erwartenden Verkehrsmengen kdnnen somit durch die neuen, ausreichend
dimensionierten StralR3en innerhalb des Plangebietes ohne Probleme aufgenommen werden.

Auch die Strallen auferhalb des Plangebiets kénnen die zuséatzlichen Verkehrsmengen
problemlos aufnehmen. Aus den oben aufgefiihrten Werten wird deutlich, dass die Stral3en
des westlich anschlieBenden Siedlungsgebietes nur in sehr geringfliigigem MaRe von den
zuséatzlichen Verkehrsbewegungen tangiert sein werden. Gleiches gilt fir das noch nicht
vollstdndig bebaute Gebiet oOstlich des Plangebiets. Zum Siedlungsgebiet sidlich des
Plangebiets existieren keine Stra3enverbindungen, lediglich eine FuRRgangerbriicke fuhrt
hinlber, so dass hier keine verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten sind. Fir den Graben-
sprung bedeutet die vollstdandige Umsetzung des Bebauungsplans eine zusatzliche Ver-
kehrsbelastung von rund 600 Kfz am Tag. Dieser zusatzliche Verkehr kann sowohl vom
Abschnitt des Grabensprungs sudlich der Weil3enhdher Stral3e, der zurzeit sehr gering
belastet ist, als auch vom Grabensprung nérdlich der Weil3enhéher Stral3e, der aufgrund des
Zu- und Abfahrtsverkehrs zum Handelszentrum bereits eine hohere Verkehrsbelastung
aufweist, problemlos aufgenommen werden.

Die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die auf die neu fertiggestellte Minsker Straf3e (600
Kfz) und die im &stlichen Abschnitt verbreiterte WeiRenhoher Stral3e (600 Kfz) zukommen
werden, konnen durch diese ebenfalls problemlos aufgenommen werden. Auch der in
seinem StralRenraumprofil belassene Abschnitt der WeiRenhdher StralRe kann die zusatzli-
che Belastung (360 Kfz) bewaltigen.

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt, die bei einer vollstandigen Realisierung samtlicher durch
den Bebauungsplan erméglichten Vorhaben zu erwarten sind, sowie die voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes, die bei Verzicht der Planung einsetzen wurde, werden im
Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan (siehe Kapitel 1l. 3.3 ,,Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt") schutzgutbezogen dargestellt.

Bezlglich des zu erwartenden bebauungsplanbedingten Eingriffs wird im Umweltbereich
festgestellt, dass der Bebauungsplan zwar einen erheblichen Eingriff in den vorhandenen
Bestand ermdéglicht, aufgrund der besonderen Umstdnde der historischen Entwicklung im
Plangebiet und der festgesetzten Begriinungs- und Vermeidungsmafinahmen, einschlief3lich
der vorgesehenen StralRenraumbepflanzung, jedoch kein weiteres Ausgleichserfordernis
mehr besteht. Die besonderen Umstéande ergaben sich, da sich die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz noch auf den Bestand von 1995 bezieht. Zu dieser zeit war das Plangebiet noch durch
eine weitflichige Versiegelung gepragt, zudem ware ein Teil des Plangebiet bei Aufstellung
des Bebauungsplans bereits gemaf § 34 BauGB uberbaubar gewesen.

Bezuglich der zu erwartenden Larmbelastung wird im Umweltbericht festgestellt, dass die
durch den Bebauungsplan ermoéglichten Nutzungen nur eine sehr geringfiigige zuséatzliche
Larmbelastung zur Folge haben. Die zusatzliche Larmbelastung resultiert im Wesentlichen
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aus den zu erwartenden Verkehrszuwachsen auf den Strafen innerhalb und aufRerhalb des
Plangebiets und aus dem Larm, der auf dem Schulgelande entstehen kénnte.

5. Auswirkungen auf den Haushalt

Die festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflachen und die Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Schule befinden sich mit Ausnahme eines kurzen Abschnittes des
vorgesehenen Fufl3- Radweges im Eigentum des Landes Berlin. Die betreffende 770 m2
grol3e Flache befindet sich im Eigentum der Berliner Wasserbetriebe. Da der Entwicklungs-
trdger nach Entlassung des Entwicklungsbereichs nicht mehr zur Verfigung steht, misste
die Flache durch das Land Berlin erworben werden.

Die zusatzlichen durch den Bebauungsplan gesicherten ErschlieBungsstralen befinden sich
zurzeit im Bau oder sind zumindest in der Ausbauplanung. Hiervon ausgenommen ist
lediglich der Ful3- und Radweg entlang der U-Bahntrasse, der erst mittelfristig umgesetzt
werden soll. Die erforderlichen Mittel fur die Herstellung der ErschlieRungsstraRen wurden
von der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung freigegeben. Zur Finanzierung der Ubrigen
offentlichen MalRnahmen ist zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, der
Senatsverwaltung fur Finanzen und dem Liegenschaftsfonds Berlin folgende Verfahrenswei-
se abgestimmt worden:

Als Folge der EntwicklungsmalRnahme erzielt Berlin auch tber den Zeitpunkt der Aufhebung
des Entwicklungsrechts hinaus Einnahmen aus Ausgleichszahlungen von privaten Grund-
stiickseigentiimern. Ferner erhalt der Bezirk Finanzmittel aus der Beteiligung an Veraul3e-
rungserldosen landeseigener Grundstiicke bei Verkaufen durch den Liegenschaftsfonds Berlin
gemal 8§ 26a Nr. 9.2 der Ausfuhrungsbestimmungen zur Landeshaushaltsordnung. Hier-
durch kann die Herstellung des finanziell noch nicht gesicherten Ful3- und Radweges entlang
der U-Bahntrasse und die kunftige Jugendfreizeiteinrichtung grundsatzlich finanziert werden.
Die MaRRnahmen werden auf der Grundlage dieser Finanzierungsvoraussetzungen und bei
Vorliegen eines entsprechenden Bedarfs im Rahmen der Prioritdtensetzung des Bezirks in
die Haushalts- und Investitionsplanung eingestellt. Die Finanzierung der erforderlichen
Kindertagesstatte und des Kinderspielplatzes, die beide aul3erhalb des Plangebiets liegen,
aber zum grof3en Teil zur Abdeckung des angenommen Bedarfs im vorliegenden Plangebiet
dienen, sollen ebenfalls aus der Erlosbeteiligung finanziert werden.

Die Finanzierung der planungsrechtlich gesicherten Schule, die den Bedarf aus der Entwick-
lungsmalnahme und dem Bestandssiedlungsgebiet abdecken soll, soll Gber eine Mittelzu-
weisung des Senates finanziert werden. Die erforderlichen Mittel werden zu gegebener Zeit,
das heil3t sobald durch eine fortschreitende Realisierung des Wohnungsbaus der Bedarf
aktuell wird, zur Investitionsplanung angemeldet.

Die durch den Bebauungsplan XXI-31c verursachten ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur
und Landschaft kdnnen durch die vorgesehene und teilweise bereits umgesetzte Anpflan-
zung von Straflenbdumen vollstandig ausgeglichen werden. Die Kosten fallen im Zusam-
menhang mit der ErschlieBungsmal3nahme an und werden entsprechend der innerhalb des
Senates abgestimmten Verfahrensweise aus der Erlésbeteiligung finanziert.
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V. Verfahren

1. Beschluss zur Durchfiihrung der Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Der Berliner Senat hat am 14. April 1992 fur den Untersuchungsbereich "Biesdorf-Sud" die
Einleitung von Voruntersuchungen beschlossen. Hierdurch sollten die Beurteilungsgrundla-
gen fur eine formliche Festlegung als stadtebaulicher Entwicklungsbereich gewonnen
werden (Beschluss Nr. 1575/92). Am 22. Dezember 1993 erlie3 der Senat aufgrund des
§ 165 des Baugesetzbuches in der zu dieser Zeit glltigen Fassung die Verordnung der
Senatsverwaltungen fur Bau- und Wohnungswesen sowie Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereiches "Biesdorf-
Sud". Die Verordnung wurde vom Abgeordnetenhaus von Berlin am 27. Dezember 1993 zur
Kenntnis genommen und trat am Tag nach der Verkindung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur Berlin vom 15. Januar 1994 in Kraft. Auf der Grundlage des Senatsbeschlusses
wurde die Entwicklungstragergesellschaft BauGrund AG als treuhanderischer Entwicklungs-
trager eingesetzt und mit der Durchfiihrung der Entwicklungsmafnahme beauftragt.

2. Information Uber die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Senatsverwaltungen fur Bau- und Wohnungswesen Abt. Il E, fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz Abt. Il A sowie fur Verkehr und Betriebe Abt. 1l B wurden Uber die beabsich-
tigte Aufstellung des Bebauungsplans XXI-31 mit Schreiben vom 26. Januar 1995 gemali §
3a AGBauGB informiert. Die Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen hat die
beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplans XXI-31 mit Schreiben vom 17. Februar 1995
zur Kenntnis genommen.

3. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Marzahn von Berlin hat am 23. Mai 1995 beschlossen, fir das Gelande
zwischen Gladauer Weg, Budsiner StralRe, westlicher und nérdlicher Grenze des Flurstiickes
163, Grabensprung, WeilRenhoher Stral3e 63 bis 11, Kopenicker Stral3e, Wulkower Stral3e,
nordlicher Grenze der Flurstiicke 32 und 31, westlicher Grenze der Bahntrasse bei Graben-
sprung Nr. 110, Grabensprung, Wilhelmsbriicker Strafle, Brachfelder Stral3e, Debenzer
Stral’e, Beruner StralRe, Schrodaer Straf3e und der &stlichen Grenze der Bahnanlage bis
Gladauer Weg 1 (Zentrum West - Biesdorfer See) einen Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung XXI-31 aufzustellen. Des Weiteren wurde beschlossen die frihzeitige Beteiligung der
Birger nach 8 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufiihren (Bezirksamtsbeschluss Nr. 11/866/95).

4. Frihzeitige Beteiliqung der Burger und der Trager offentlicher Belange

Der Bebauungsplan-Vorentwurf hat in der Zeit vom 22. Januar 1996 bis einschlieR3lich 16.
Februar 1996 im Stadtplanungsamt Marzahn zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemar § 3
Absatz 1 BauGB ausgelegen. Am 23. Januar 1996 wurde im Beratungsbiro Biesdorf eine
Informationsveranstaltung durchgefihrt. Die Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung beruhrt wurden, wurden mit Schreiben vom 30. Januar 1996
gemal § 4 Absatz 1 BauGB um eine Stellungnahme gebeten.
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In beiden Beteiligungsverfahren wurden zahlreiche Anregungen und Stellungnahmen
vorgebracht. Aufgrund der eingebrachten Anregungen wurden die Inhalte der Planung
Uberpruft und abgewogen.

5. Beschluss zur Abwégung frithzeitigen Blrger- und Trégerbeteiliqung

Das Bezirksamt Marzahn von Berlin hat am 2. September 1997 das Abwagungsergebnis zur
frihzeitigen Burgerbeteiligung gemall 8 3 Abs. 1 BauGB und zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan XXI-31 beschlossen
(Bezirksamtsbeschluss 111/558/97). Das Abwagungsergebnis wurde der Bezirksverordneten-
versammlung Marzahn von Berlin durch eine Drucksache zur Kenntnis zu gegeben. Die
Abteilung Stadtgestaltung und Umweltschutz wurde mit der Uberarbeitung und der Weiter-
fuhrung des Bebauungsplanverfahrens beauftragt.

6. Beschluss und Information zur Anderung und Teilung des Geltungsbereiches

Das Bezirksamt Marzahn von Berlin hat am 24. August 1999 beschlossen (Bezirksamtsbe-
schluss 111/1175/99):

a) den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan XXI-31 "Zentrumsbereich - Biesdorfer
See" (Nr. 11/866/95) vom 23. Mai 1995 zu &ndern und den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans zu reduzieren. Das Teilgebiet zwischen der Baggerseestralie
(ehemalige Budsiner Stral3e), dem Grabensprung, der Wilhelmsbricker Strale und dem
Gladauer Weg sowie der Sportplatz, die Wilhelmsbricker Straf3e und Teilabschnitte der
Baggerseestralle werden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXI-31
entlassen.

b) den Bebauungsplan XXI-31 "Zentrumsbereich - Biesdorfer See" in nunmehr vier selbst-
standige Bebauungspldne mit den Bezeichnungen XXI-31a, XXI-31b, XXI-31c und XXI-31d
zu teilen und nach neuem Recht weiterzufihren.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt. | D und die Gemeinsame Landesplanungs-
abteilung der Lander Brandenburg und Berlin (GL 8) wurden (iber die beabsichtigte Ande-
rung und Teilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XXI-31 mit Schreiben vom 9.
September 1999 informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. | D hat mit Schreiben vom 13. Oktober
1999, die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8) mit Schreiben vom 7. Oktober 1999
der beabsichtigten Anderung und Aufteilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
XXI1-31 zugestimmt.

7. Umstellung des Verfahrens auf die neue Rechtsgrundlage

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach Abschluss des friihzeitigen Beteiligungsverfah-
rens gemalR § 233 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 244 Abs. 1 BauGB nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches in der durch das Europarechtsanpassungsgesetz 2004
geadnderten Fassung weitergefuhrt. Fir den Bebauungsplan XXI-31c ist daher ein Umweltbe-
richt als Teil der Begriindung erarbeitet worden.
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8. Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Die Anfang 1996 durchgeflihrte Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde als
frihzeitige Behotrdenbeteiligung gemal 8 4 Absatz 1 des BauGB in der Fassung vom 23.
September 2004 gewertet. Die Durchfiihrung einer weiteren friihzeitigen Behdrdenbeteili-
gung war daher nicht erforderlich. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der Umweltpla-
nung wurde eine Abstimmungsrunde einberufen, in der die fur Umweltbelange zustandigen
Behdrden die Gelegenheit hatten, zur Planung Stellung zu nehmen und ihre Anforderungen
an den Untersuchungsumfang der Umweltprifung zu benennen.

9. Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 13. Marz 2006 beschlossen, fir das
Gelande zwischen dem Stadtgarten, der Minsker Stral3e, der kiinftigen verlangerten Minsker
Stral’e, der U-Bahnanlage und der Stralle Grabensprung sowie fir einen Teilabschnitt der
Stralle Grabensprung im Bezirk Marzahn - Hellersdorf, Ortsteil Biesdorf die o6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB durchzufiihren (Bezirksamtsbeschluss Nr. 1630/I1).

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 27.2.2006 wurde in der Zeit vom 3. April bis einschlief3lich
3. Mai 2006 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Helene-Weigel-Platz 8, im Fachbereich
Stadtplanung, 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt am 24. Marz
2006 und in der Presse am 27. Marz 2006. Aufgrund einer unvollstdndigen Angabe in der
Bekanntmachung wurde die 6ffentliche Auslegung nochmals in der Zeit vom 5. Mai bis
einschliel3lich 6. Juni 2006 wiederholt. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte in der Presse
und im Amtsblatt am 28. April 2006.

Die von der Planung betroffenen Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 30. Marz 2006 uber die Planung informiert und aufgefordert bis
zum 3. Mai 2006 eine Stellungnahme abzugeben. Aufgrund der Wiederholung der 6ffentli-
chen Auslegung wurde den betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
mit Schreiben vom 4. Mai 2006 eine Fristverlangerung bis zum 6. Juni eingeraumt.

Die Abwagung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hat im Ergebnis keine
Anderung der Planung ergeben.

10. Beschluss zur Abwéagung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliqung

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 13. Juni 2006
beschlossen, der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB
sowie der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB
zum Bebauungsplan-Entwurf XXI-31c zuzustimmen (Bezirksamtsbeschluss Nr. 1756/Il). Die
Bezirksverordnetenversammlung von Marzahn-Hellersdorf hat am 29. Juni 2006 beschlos-
sen, der Auswertung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager Offentli-
cher Belange zuzustimmen (Drucksache: 2502/V).

11. Beschliisse zur Planreifeerklarung

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 13. Juni 2006
beschlossen, dass fir einen grof3en Teil des Allgemeinen Wohngebiets Planreife besteht
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und dass Bauvorhaben, die die in 8 33 Absatz 1 BauGB genannten Voraussetzungen zur
vorzeitigen Genehmigung der genannten Bauvorhaben erfillen, vorzeitig genehmigt werden
kénnen (Bezirksamtsbeschluss Nr. 1757/11).

Am 14. August 2006 (Bezirksamtsbeschluss Nr. 1806/Il), am 10. Oktober 2006 (Be-
zirksamtsbeschluss Nr. 1873/Il), am 9. Januar 2007 und am 20. Februar 2007 hat das
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin weitere Bereiche des Bebauungsplangebiets
XXI-31c fur planreif erklart, so dass auch hier Bauvorhaben vorzeitig gemaf § 33 Absatz 1
BauGB genehmigt werden konnten.

12. Erneute Beteiliqung der Offentlichkeit und der Behdrden

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 3. April 2007 beschlossen, fur den
Bebauungsplan-Entwurf XXI-31c eine erneute Offentliche Auslegung gemal3 § 3 Absatz 3
BauGB durchzufuhren (Bezirksamtsbeschluss Nr. 120/111).

Der Bebauungsplan-Entwurf vom 27.2.2006 mit Deckblatt vom 16. Marz 2007 wurde in der
Zeit vom 16. April bis einschliellich 30. April 2007 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf,
Helene-Weigel-Platz 8, im Fachbereich Stadtplanung, erneut o6ffentlich ausgelegt. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt und in der Presse am 5. April 2007. Die von der
Planung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 4. April 2007 Uber die gednderte Planung informiert und aufgefordert bis zum
30. April 2007 eine Stellungnahme abzugeben.

Die Abwéagung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen hat im Ergebnis zu
keiner Anderung der Planung gefihrt.

13. Beschluss zur Abwéagung der erneuten Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen aus der erneuten Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung sowie der Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebau-
ungsplanes XXI-31c wurden am 22. Mai 2007 durch das Bezirksamt beschlossen (Be-
zirksamtsbeschluss Nr. 0184/111).

14. Festsetzungsbeschluss

Der Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirkes Marzahn-Hellersdorf von
Berlin zur Festsetzung des Bebauungsplanes XXI-31c als Rechtsverordnung erfolgte am 28.
Juni 2007 (BVV-Drucksache Nr. 0389/VI).

15. Anzeige des Bebauungsplans

Die Anzeige des durch die Bezirksverordnetenversammlung als Rechtsverordnung be-
schlossenen Bebauungsplans XXI-31c bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
erfolgte am 11. Juli 2007 mit dem Ergebnis, dass keine Beanstandungen erhoben wurden
(Schreiben vom 24. August 2007).

Aufgrund der Hinweise der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde die textliche
Festsetzung Nr. 7, mit der eine Stral3enbegrenzungslinie entlang der Geltungsbereichsgren-
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ze bestimmt werden sollte, gestrichen. Die vorgesehene Festsetzung war nicht mehr
erforderlich, da die StralRenbegrenzungslinie durch den Nachbarbebauungsplan bereits
ausreichen bestimmt war. Es handelte sich somit um eine redaktionelle Anderung.

16. Festsetzung des Bebauungsplans durch das Bezirksamt und Verkiindung der
Rechtsverordnung

Der Bezirksamtsbeschluss Uber den Erlass des Bebauungsplanes XXI-7 als Rechtsverord-
nung erfolgte am 18. September 2007 (Bezirksamtsvorlage Nr. 323/111).

Die Verkiindung des Bebauungsplans im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin erfolgte
am 17. Oktober 2007 auf den Seiten 510 bis 511.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S 58).

Verordnung Uber die férmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
"Biesdorf-Sud" vom 22. Dezember 1993.

Aufgestellt: Berlin, den 24. Oktober 2007
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
Abt. Okologische Stadtentwicklung
Amt fur Stadtplanung und Vermessung
Bereich Stadtplanung
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ANHANG

Flachenbilanz
Textliche Festsetzungen
Pflanzlisten

Planzeichnung im Mal3stab 1:2000
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Flachenbilanz zum Bebauungsplan XXI-31c

Art der Nutzung Flache/m2 GRzZY GR/m22  GFZ GF / m2

Bauflachen 58.691 41 % 24.191 0,58 34.087

-WA 1 (zwischen Grabensprung 12.142 0,25 4.553 0,50 6.071
und Raukopfweg)

- WA 2 (zwischen Rauhkopfweg 10.504 0,25 3.939 0,50 5.252
und Stachelbartweg)

- WA 3 (zwischen Stachelbartweg 8.955 0,25 3.358 0,50 4.478
und Wettersternweg)

- WA 4 (ostlich des Wetterstern 3.873 0,25 1.452 0,50 1.937
weges)

- WA 5a (Minsker StraRe, rtick- 4.180 0,30 1.881 0,80 3.344
wartiger Bereich)

- WA 5b (Minsker StraRRe, vorderer 4,981 0,50 3.736 1,20 5.977
Bereich)

- WA 6 (zwischen Haltoner Stral3e 5.740 0,25 2.153 0,50 2.870
und kunftiger Schulflache)

- WA 7 (zwischen Haltoner StralRe 8.316 0,25 3.119 0,50 4.158
und Pumpwerk)

Gemeinbedarfsflachen 15.666 50 % 7.833

Schule 13.456 50 % 6.728

Jugendfreizeit 2.210 50 % 1.105

Ver- und Entsorgung 6.555 60 % 3.933

Abwasserpumpwerk 6.555 60 % 3.933

Verkehrsflachen 24.659 74%  18.240

StralRenverkehrsflachen 22.012 76 %  16.652

- Grabensprung 11.246 60 % 6.747

- Raukopfweg (Planstr.1) 1.757 92 % 1.616

- nordl. Stachelbartweg (Planstr. 2) 1.536 92 % 1.413

- Wettersternweg (Planstr. 3) 1.314 92 % 1.209

- sidl. Stachelbartweg (Planstr. 4) 1.253 92 % 1.153

- Haltoner Stral3e (Planstr. 6) 4.906 92 % 4514

FuR3- und Radweg 2.647 60 % 1.588

- FuBwege 272 60 % 163

- FuBR- und Radweg 2.375 60 % 1.425

Flache insgesamt 105.571 51 % 54.197

1) bzw. Anteil der Uiberbauten/befestigten Flache
2) Grundflache einschlieRlich der Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO, bzw. liberbau-

te/versiegelte Flache
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan XXI-31c

Die Uberschriften und die angegebenen Rechtsbeziige sind nicht Gegenstand der Festset-
zungen.

1. Ausschluss von_ Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen entlang der o6ffentlichen
Flachen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 der Baunutzungsverordnung entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen in einer
Grundstuckstiefe von 5,0 m, gerechnet ab der StralRenbegrenzungslinie, sowie entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze in einer Grundstickstiefe von 5,0 m, gerechnet ab der
Geltungsbereichsgrenze, nicht zulassig.

(8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 14 Absatz 1 BauNVO)

2  Zulassigkeit von aufRerschulischen Nutzungen auf der Schulflache

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

(8 9 Absatz 1 Nr. 5 BauGB)

3. Gliederung der Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ebenerdige Stellplatze durch unversiegelte Flachen zu
gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Baum der Pflanzliste A mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm oder ein Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens
14/16 cm zu pflanzen und zu erhalten.

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

4. Anpflanzung von Baumen im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangene 400 m2 Grundstiucksflache ein Baum der
Pflanzliste A mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm oder ein Obstbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die Baumpflanzungen gemaf der
textlichen Festsetzung zur Gliederung der Stellplatzanlagen einzurechnen.

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

5. Wasser- und luftdurchlassige Befestigung im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Befestigung von Gehwegen, ebenerdigen Stellplatzen
und deren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 4 Satz 33 NatSchGBIn)
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6. Heckenpflanzungen in den Vorgarten

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen entlang
der Grundstiicksgrenzen zu den offentlichen Stral3enverkehrsflachen Hecken zu pflanzen
und zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

7. Einteilung der StralRenverkehrsflache

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8. Beschrankung von Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufen-
dem Licht unzulassig. Werbeanlagen, die gré3er als 2,0 m2 sind, sind nur ausnahmsweise
zulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 AGBauGB)

Zu diesem Bebauungsplan gehort die Pflanzliste A vom Dezember 2005.

Hinweis:

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 6 wird die Verwendung von Arten der
beigefugten Pflanzliste B vom Dezember 2005 empfohlen.
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Pflanzlisten zum Bebauungsplan XXI-31c

Stand: Dezember 2005

Pflanzliste A: B&ume (Teil der textlichen Festsetzungen)
Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestere Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinusa Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke

Corylus colurna Baumhasel

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Fraxinus exelsior Gemeine Esche

Fragus sylvatica Rot-Buche

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silber-Weide

Salix fragilis Bruch-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia tomentosa Silberlinde

Hochstdamme aller Obstsorten z.B. Stammumfang mind. 14/16 cm
Malus sylvestris Apfel

Prunus avium SufRkirsche

Prunus cerasus Weichsel-, Sauer-Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Pyrus communis Birne
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Pflanzliste B: Straucher (Empfehlung)

Botanischer Name

Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Ligustum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamus catharticus
Rhamus frangula
Ribes rubrum

Ribes nigrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix triandra

Salix viminalis
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum opulus

W = Wildhecke
S = Schnitthecke

Deutscher Name

Sauerdorn

Hainbuche, Weilbuche
Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel /Haselnuss
Eingriffliger Weil3dorn
Besenginster
Pfaffenhltchen

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Gewohnlicher Faulbaum
Rote Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Hundsrose
Hecken-Rose
Brombeere

Himbeere

Sal-Weide

Grau-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Gemeine Eibe
Gemeiner Schneeball

Heckeneignung
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