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A. Begriindung

|. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungstberlegungen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplans 11-158 ist die Entwicklungsabsicht der
Eigentimerin des Grundstlicks Zwieseler StraBe 164, WvM Immobilien + Projektent-
wicklung GmbH, die beabsichtigt auf ihrem zurzeit noch gewerblich gepragten Grund-
stlick ein neues Wohnquartier zu entwickeln. Die aktuelle mit dem Fachbereich Stadt-
planung abgestimmte Konzeption sieht eine weitgehend geschlossene, drei- bis flinf-
geschossige Wohnbebauung mit begrinten Innenhéfen vor. Hierzu wurde in Abstim-
mung mit dem Fachbereich Stadtplanung ein erstes Konzept erarbeitet, das der BVV-
Ausschusssitzung Okologische Stadtentwicklung am 7. Dezember 2017 bereits vorge-
stellt und von diesem insgesamt positiv zur Kenntnis genommen wurde.

Eine Realisierung der beabsichtigten Wohnbebauung ist auf Grundlage des geltenden
Planungsrechts nicht méglich. Die Grundstlicke im Plangebiet sind teilweise dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), teilweise dem
AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. Danach ware allenfalls im westlichen
Randbereich eine gering verdichtete offene Bauweise zuldssig, die jedoch aufgrund
der unmittelbaren Nahe zweier Bahnstrecken hinsichtlich des Larmschutzes problema-
tisch ware und Uberdies nicht den angestrebten Beitrag zur Abdeckung des Woh-
nungsbedarfs leisten kdnnte. Daher erfordert die Neuordnung des Gebiets im Sinne
der gewlnschten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gemaB § 1 Abs. 3 BauGB
die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die Mdoglichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

nach § 13a BauGB wird auf der Grundlage von noch ausstehenden Gutachten, insbe-
sondere zur naturraumlichen Ausstattung des Gebiets, im weiteren Verfahren gepruift.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 Stadtrdumliche Einordnung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-158 (nachfolgend auch als 'Plange-
biet' bezeichnet) liegt im Bezirk Lichtenberg von Berlin, im Nordosten des Ortsteils
Karlshorst nahe der Uberfiihrung des Eisenbahn-AuBenrings Uber die Gleise der
U-Bahnlinie 5.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das rund 30.240 m? groBe Plangebiet umfasst die Flurstiicke 176, 177, 178, 179,
180, 182, 236, 238, 239, 240, 241, 244, 247, 251, 253, 254, 256, 311, 312, 315,
317, 318, 319, 320, 349) der Flur 408 der Gemarkung Lichtenberg. Es wird im
Westen durch die Zwieseler StraBe, im Norden durch den Richard-Kolkwitz-Weg
(Geh- und Radweg), im Osten durch die Freiflachen des Biesenhorster Sandes
(ehemals Bahnflachen) und im Stden durch die Kleingartenanlage ,Seegeléande”
und weitere kleingartnerisch genutzte Parzellen begrenzt.

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum, klei-
nere Teilflachen im Eigentum des Landes Berlin und der Bahn. Der gréBte Teil des
Plangebiets befindet sich im Eigentum der eingangs erwahnten Vorhabentragerin
fir das neue Wohnbauvorhaben. Diese beabsichtigt, auch die noch nicht in ihrem
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2.3

Eigentum stehenden, privaten Grundsticksflachen zu erwerben. Die diesbezlgli-
chen Verhandlungen sind noch nicht abgeschlossen.

Stédtebauliche Situation und Bestand

2.4

Im Gegensatz zu seinem Umfeld ist das Plangebiet vornehmlich durch Gewerbe-
nutzungen, insbesondere Lagernutzungen, in Teilbereichen auch durch Garagen
gepréagt. Des Weiteren erstrecken sich im dstlichen Bereich ungenutzte, mit Spon-
tanvegetation Uberwachsene Freiflachen. Im nérdlichen und westlichen Randbe-
reich wird das Plangebiet durch die Verkehrsflachen der Zwieseler StraBBe und des
Richard-Kolkwitz-Weges gepragt.

Auf dem gewerblich genutzten Gelénde befinden sich neben einem zu DDR-Zeiten
errichteten, dreigeschossigen Bilrogebdude an der Zwieseler StraBe noch zwei
eingeschossige Betriebsgebdude des ehemaligen VEB Spezialbau Potsdam mit
spateren Anbauten sowie zwei Garagenzeilen. Die Bestandsgebaude stehen nicht
unter Denkmalschutz und sind nicht erhaltenswert. Derzeit sind auf dem Geléande
Bauunternehmen (Nutzung Uberwiegend zu Lagerzwecken), ein Bauplanungsun-
ternehmen und ein Modedesigner ansassig. Die Garagen sind Uberwiegend zu
Lagerzwecken an Privatpersonen vermietet.

Die Flachen des friheren Spezialbaubetriebs und des Garagenhofs sind bis auf
Randbereiche (vor allem entlang der Zwieseler StraBBe) groBflachig versiegelt oder
stark verdichtet. Die versiegelten Bereiche zwischen und um die Lagerhallen die-
nen hauptséchlich als Lager- und Stellplatzflachen fir Baumaterialien, Schrott und
diverse Fahrzeuge. Der sudgstliche Teil des Plangebiets wird durch eine Altabla-
gerungsflache eingenommen, die unbebaut ist. Westlich und nérdlich des Bliroge-
baudes, teilweise auf Flachen der Zwieseler StraBe befindet sich ein gebietspréa-
gender Altbaumbestand. Der Ubrige Baumbestand im Randbereich und auf ,Insel-
flachen® des Gewerbestandorts sowie auf der Altablagerungsflache ist dagegen
durchweg jungeren Datums (nach 2005).

In der Nordwestecke des Plangebiets befindet sich ein Hochspannungsmast der
220 kV-Freileitung Marzahn-Wuhlheide.

Historische Entwicklung

Bis gegen Ende der 1930er Jahre waren die Flachen im Plangebiet und seiner
unmittelbaren Umgebung Gberwiegend bewaldet, vereinzelt auch landwirtschaftlich
genutzt oder brachliegend, und noch nicht Teil des stadtischen Siedlungsgeflges.
Diagonal Uber das Gebiet verlief ein von der Ostbahn abzweigendes Bahngleis,
das im Zuge der heutigen Zwieseler StraBe zu den weiter stdlich gelegenen Ka-
sernenanlagen fihrte. Dieses Gleis wurde mit dem Bau des Eisenbahn-
AuBenrings Anfang der 1940er Jahre aufgegeben, durch den auch die geplante, in
der Parzellierung noch erkennbare Weiterflhrung der SchackelsterstraBe aus
Biesdorf nach Westen bis Uber die Zwieseler StraBBe hinaus (StraBe 42b) unterbro-
chen wurde. Die Flachen des Biesenhorster Sandes wurden fiir einen Verschiebe-
bahnhof freigehalten, von dem jedoch nur einzelne Gleise realisiert wurden, darun-
ter ein Zuflihrungsgleis aus Richtung Norden. Von diesem ehemaligen Zufiih-
rungsgleis sind noch die Brickenkdpfe unmittelbar nordéstlich des Plangebiets er-
halten. Westlich des Plangebiets entstanden entlang der nicht ausgebauten nérdli-
chen Verlangerung der Zwieseler StraBe erste einfache Wohngebdude.
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2.5

In den Nachkriegsjahren erfolgte die weitere Parzellierung des Gelandes und in
der Folge die allm&hliche Auffullung der sudlich angrenzenden Kleingartenanlage.
Das Plangebiet selbst verblieb jedoch bis in die 1980er Jahre als Brache ohne
nennenswerten Baumbestand. Wahrscheinlich im Zusammenhang mit der westlich
gelegenen Wohnanlage an der Kétztinger StraBe und der BrehmstraBe (vierge-
schossiger Mietwohnungsbau der 1960iger Jahre) entstanden nahe der Zwieseler
StraBe drei Garagenkomplexe, von denen der dstliche im Plangebiet liegt.

Ostlich des Plangebiets und méglicherweise auf dieses (ibergreifend befand sich
ein Léschplatz der Deutschen Reichsbahn fir brennende Kohlenwagen. Teilfla-
chen im Osten und Stdosten innerhalb und auBerhalb des Plangebiets wurden
durch die sowijetischen Streitkrafte und wohl auch durch die &rtliche Bevolkerung
far die Ablagerung von Mull und Schrott genutzt. Die entsprechende Flache wurde
dadurch um bis zu 3 m Uber Gelandeniveau erhéht. Die Flache ist heute mit Erde
abgedeckt und von Spontanvegetation Uberwachsen.

Um 1986 entstanden im Norden des Plangebiets die heute noch vorhandenen Ge-
baude eines Betriebsteiles des VEB Spezialbau Potsdam, der u.a. spezielle Bau-
auftrage fur die Sowjetarmee und fir die Staats- und Parteifihrung der DDR aus-
fihrt hat. Die Zwieseler StraBe wurde in dieser Zeit provisorisch bis zur Zufahrt
des Betriebs verlangert. Nérdlich des Plangebiets wurde die Trasse der ehemali-
gen Ostbahn flr die U-BahnerschlieBung der GroBwohnsiedlung Hellersdorf ge-
nutzt. Die Gebaude und die Freiflachen des VEB Spezialbau wurden nach dessen
Abwicklung zun&chst von unterschiedlichen Gewerbebetrieben, vor allem fir La-
gerzwecke genutzt (u.a. Baubetriebe, Omnibushandel, Metallbau).

Geltendes Planungsrecht

2.5

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 11-158 gibt es bislang keine ver-
bindlichen bauordnungsrechtlichen Vorschriften oder Festsetzungen im Sinne des
§ 30 BauGB. Insofern sind Vorhaben derzeit nach § 34 bzw. § 35 BauGB zu beur-
teilen. Das Plangebiet liegt insgesamt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils
Karlshorst, jedoch geht die friihere Altablagerungsflache unmittelbar in die Freifla-
chen des Biesenhorster Sandes Uber und ist insofern planungsrechtlich als Teil
des AuBenbereichs nach § 35 BauGB zu beurteilen, in dem bauliche Vorhaben
i.d.R. unzulassig sind. Die Ubrigen Teile des Plangebiets sind dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil zuzuordnen, Vorhaben sind dort hinsichtlich ihrer Einfl-
gung in die Eigenart der ndheren Umgebung und der gesicherten ErschlieBung zu
beurteilen. Angesichts der teilweisen Lage im AuBenbereich und der nach Art und
MaB der Nutzung sehr heterogenen Umgebungsbebauung wirde sich das geplan-
te Wohnbauvorhaben nach geltendem Planungsrecht nicht realisieren lassen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
Uber die Zwieseler StraBe. Die 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache weist inner-
halb des Plangebiets sehr unterschiedliche Breiten auf, die zwischen 12,0 m im
sudlichen Abschnitt und deutlich Gber 20,0 m im mittleren und nordlichen Abschnitt
variieren. Die in der Ortlichkeit teilweise nicht klar erkennbare StraBenraumab-
grenzung stimmt zudem in weiten Teilen nicht mit den Katastergrenzen Uberein.
Die Fahrbahn weist hingegen eine relativ einheitliche Breite von 6,0 m auf. Geh-
wege sind nur teilweise vorhanden. Im nérdlichen Ende, wo die Zwieseler StraB3e
als Sackgasse endet, weitet sich die Fahrbahn auf rund 12,0 m auf.
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2.6

Die weiter 6stlich gelegene Beerfelder StraBe, die nur im duBersten, stdlichen Ab-
schnitt 6ffentlich gewidmet und hier als StraBe erkennbar ist, weist ebenfalls unter-
schiedliche Breiten von 7 bis 9 m auf, wobei auch hier die Bestandssituation mit
den Katastergrenzen nicht Gbereinstimmen.

Die Treskowallee als nachst gelegene HauptverkehrsstraBe befindet sich in einer
Entfernung von rund 1,5 km. Sie ist Uber die Robert-Siewert-StraBe und die Zwie-
seler StraBe vom Gebiet aus gut erreichbar. Ansonsten besteht auch noch weiter
sudlich eine Verbindungsmdglichkeit zur Treskowallee Uber die RheinsteinstrafBe.
Im Norden und Osten befinden sich die Bahntrassen der U-Bahnlinie 5 und des
Berliner AuBenrings. Hier bestehen keine Querungsmdglichkeiten, so dass das
Plangebiet in dieser Richtung fur den Fahrzeugverkehr abgeschnitten ist. Ein An-
schluss der geplanten Tangentialverbindung Ost (TVO), die im Bereich des Plan-
gebiets auf der westlichen Seite des Eisenbahn-AuBenrings geflhrt werden soll,
ist nicht vorgesehen.

Parkmdglichkeiten fir Pkw gibt es in begrenztem Umfang in den 6ffentlichen Stra-
Benrdumen (einseitig).

FOr FuBganger ist in der Zwieseler StraBe ein einseitig befestigter Gehweg vor-
handen. In der Beerfelder StraBe ist der fiir den Gehweg vorgesehene Bereich un-
befestigt und teilweise begriint. Radwege sind in diesen StraBen nicht vorhanden,
im Tempo-30-Bereich auch nicht erforderlich. Die Robert-Sievert-StraBe weist
beidseitig schmale Radwege auf. Am nérdlichen Rand des Plangebiets, langs der
U-Bahntrasse befindet sich der Richard-Kolkwitz-Weg, der als Ubergeordnete FuB-
und Radwegeverbindung (ohne Kfz-Verkehr) zwischen dem 6&stliche gelegenen
Biesdorf und der Treskowallee im Westen dient.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Plangebiet entweder durch die Buslinie
296, die im 10-Minuten-Takt verkehrt, oder Uber die U-Bahnlinie 5 angebunden.
Der nachste U-Bahnhof (U-Bahnhof Biesdorf-Sud) befindet sich nordéstlich des
Plangebiets in einer Entfernung von rund 600 m.

Verkehrslarm

2.7

Das Plangebiet ist hdheren Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt, die von den na-
he gelegenen Bahnstrecken im Norden und Osten ausgehen. Am nérdlichen und
Ostlichen Gebietsrand werden laut strategischer Larmkarte Gesamtlarmindex
L_DEN (Tag-Abend-Nacht), Stand 2017, Larmpegelbereiche bis zu 70 dB(A) er-
reicht. Fir die Nachtstunden gibt die Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex
L_N (Nachtlarmindex) Larmpegelbereiche von 50 bis 65 dB(A) an. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tagstber, 45
dB(A) nachts) werden damit in der Bestandssituation erheblich Uberschritten.
Durch die geplante Tangentialverbindung Ost (TVO) wird eine weitere Emissions-
quelle hinzukommen. Aufgrund dieser Larmproblematik wird im weiteren Verfahren
ein schalltechnisches Gutachten beauftragt werden, dessen Ergebnisse in den
Bebauungsplan einflieBen sollen.

Technische Infrastruktur

Der Bereich beiderseits der Zwieseler StraBe und nérdlich der Robert-Siewert-
StraBe ist noch nicht an die Kanalisation angeschlossen. Anschlusspunkte sind je-
doch in der Zwieseler StraBe und der Robert-Siewert-StraBBe vorhanden. Ein Uber-
geordneter Schmutzwasserkanal und eine Gashochdruckleitung queren das Plan-
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2.8

gebiet von Nordosten nach Sidwesten und werden vor Realisierung des geplan-
ten Bauvorhabens verlegt werden missen. Flr die medientechnische Erschlie-
Bung der geplanten Neubebauung stehen im Grundsatz die bestehenden Versor-
gungsleitungen in der Zwieseler StraBe zur Verfligung. Weitere Aussagen zur
technischen Infrastruktur werden im weiteren Verfahren erganzt.

Denkmalschutz

2.9

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine im aktuellen 6ffentlichen Ver-
zeichnis der Denkmale in Berlin (Denkmalliste des Landes Berlin, Stand 15. Mai
2001, ABI. Nr. 29 vom 14. Juni 2001 und in der fortgeschriebenen Fassung, Ar-
beitsstand vom 21. Marz 2018) verzeichneten Denkmalbereiche, Bau-, Garten-
oder Bodendenkmale.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasser-
schutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11. Oktober 1999. Eine
Wohnbebauung ist danach unbedenklich.

2.10 Natur und Umwelt

Die Beschreibung der naturrdumlichen Grundlagen erfolgt im Umweltbericht, der
nach Vorliegen entsprechender Gutachten im weiteren Aufstellungsverfahren er-
arbeitet wird.

2.11 Geologie und Boden

Topographie

Die natlrliche Gelandeoberflache im Plangebiet fallt von Nordosten (39,1 m Uber
NHN) nach Stdwesten (37,5 m Uber NHN) allm&hlich ab. Im Siidosten des Plan-
gebiets befindet sich eine klnstliche Aufschittung, deren héchster Punkt bei
41,4 m Uber NHN liegt. Der H6henunterschied wird durch eine bis zu 3,5 m hohe
Béschung aufgefangen. Die Zwieseler StraBe verlauft anndhernd eben in einer
Hohenlage zwischen 37,9 und 38,5 m Uber NHN, der Hb6henunterschied zu den
westlich anschlieBenden Grundstlcken wird durch eine bis zu 0,6 m hohe B6-
schung vermittelt, die innerhalb des 6ffentlichen StraBenraums liegt.

Bodenart

Der Umweltatlas Berlin kartiert die Béden im Plangebiet als Fein- bis Mittelsande
sowie lehmige Sande mit einem mittleren Anteil eckig-kantiger Steine im Ober-
und Unterboden. Sie sind jedoch stark anthropogen Uberformt. Der Umweltatlas
fihrt das Gebiet deshalb als Industrieaufschittungsflache, folglich sind Bodenbe-
lastungen nicht auszuschlieBen.

Versiegelung
Die gewerblichen Flachen im Plangebiet sind Uberwiegend versiegelt oder sehr

stark verdichtet. In Verbindung mit der unversiegelten Altablagerungsflache ergibt
sich geméal Umweltatlas ein mittlerer Versiegelungsgrad von rund 50 %.
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Bodenbelastungen/ Altlasten

Im Jahr 1999 wurden im Auftrag der Deutschen Bahn AG Boden- und Grundwas-
seruntersuchungen durchgefihrt, die sich auch auf das Plangebiet erstreckten. Ei-
ne Beprobung der festgestellten sichtbar verunreinigten Flachen wurde jedoch
nicht durchgeflhrt. Eine Belastung des Grundwassers wurde zu diesem Zeitpunkt
nicht festgestellt.

Im Auftrag der WvM Berlin Immobilien + Projektentwicklung GmbH hat die
WESSLING GmbH im Jahr 2017 eine Bewertung des Gefahrdungspotenzials aus
bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht sowie eine ergédnzende Erkundung auf
Altlasten und Gebaudeschadstoffe im Plangebiet durchgefihrt. Im Rahmen dieser
orientierenden Untersuchungen wurde die Nutzungsgeschichte der Flache aufge-
arbeitet. Zudem wurden Bodenproben entnommen und auf Verunreinigungen un-
tersucht, um einschéatzen zu kénnen, ob und in welchem Umfang schéadliche Bo-
denverunreinigungen nach BBodSchV und LAGA Boden vorhanden bzw. zu er-
warten sind. Die Untersuchung kam bislang zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet wird aufgrund seiner langjéahrigen gewerblichen Nutzung im Bo-
denbelastungskataster der Berliner Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung unter
der Nr. 15153 als Bestandteil einer gréBeren Altlastenverdachtsflache gefuhrt.
Durch unsachgeméaBe Abfallablagerungen (u.a. Autowracks, Sperrmill, Bauschutt
usw.) ist eine Bodenbelastung durch punktuelle Olkontaminationen zu erwarten.
Weitere Eintrage durch andere wassergefahrdende Stoffe sind nicht auszuschlie-
Ben. Die Flurstiicke 317 und 319 (ferner auch 236, 253, 254) sind als aufgeschiit-
tete Bereiche dokumentiert. Sie wurden Uber einen langeren Zeitraum als Mullkip-
pe und Léschplatz der Deutschen Reichsbahn genutzt.

In den Bodenproben wurde eine Verunreinigung der oberflachennahen Boden-
schicht festgestellt, offensichtlich resultierend aus der verwendeten Auffillung und
aus friheren Vornutzungen. Unklar blieb jedoch, welche Materialien Gber die Jahre
in welchen Bereichen des Grundstiicks gelagert wurden. Aus gutachterlicher Sicht
beschrankt sich der Schadstoffverdacht (PAK, Benzo(a)pyren, Schwermetalle) auf
den Auffallungshorizont. Eine Verunreinigung des gewachsenen Bodens konnte
nicht nachgewiesen werden. Dennoch sind punktuelle Verunreinigungen auch im
Bereich des gewachsenen Bodens nicht in Ganze auszuschlieBen.

Far die Wirkungspfade Boden-Nutzpflanze, Bodenluft-Mensch und Boden-Mensch
wurden keine relevanten Verunreinigungen ermittelt. Jedoch gilt diese Einstufung
fir den Wirkungspfad Boden-Mensch nur im Hinblick auf die aktuelle (gewerbliche)
Nutzung. Bei Umsetzung der geplanten Wohnbebauung werden Detailuntersu-
chungen erforderlich, bei denen Oberbodenmischproben der nicht fir eine Versie-
gelung vorgesehenen Freiflachen zu entnehmen und zu prifen sind.

Da eine hohe Belastung der Auffillungsschicht festgestellt wurde, kann eine Ge-
fahrdung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund be-
steht die Erforderlichkeit, beim Bau von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser sowie beim Abbrechen der vorhandenen Versiegelungen Detailun-
tersuchungen durchzufhren.

Abfallrechtlich wird der kinftige Aushub im oberflachennahen Aufflllungsbereich
als Aushub der Zuordnungsklasse >Z2 bis Z2 eingestuft. Da im Bereich des ge-
wachsenen Bodens keine Verunreinigungen vermutet werden, ist entsprechender
Aushub der Klasse Z0 zuzuordnen.
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Die Untersuchung stellt weiterhin eine Schadstoffbelastung der Bestandsbebau-
ung fest (Welleternitplatten der Dacher, KMF-Dammungen in Blrogebauden und
Lagerhallen, Rohrverkleidungen, PCP-Belastung des Dachstuhls des Blirogeb&u-
des). Beim Rickbau der Bestandsbebauung sind daher ein fachgerechter Abbruch
und eine fachgerechte Entsorgung zu gewahrleisten, um Kontaminierungen aus-
zuschlieBen.

2.12 Soziale Infrastruktur, Versorgung mit Griin- und Spielplatzfldchen

Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Plangebiets gibt es keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
oder kulturelle Nutzungen. Die nachstgelegene Kindertagesstétte befindet sich
650 m sudlich des Plangebiets im Rémerweg (180 Platze). Wie fast alle Kinderbe-
treuungseinrichtungen im Bezirk ist auch diese vollstandig ausgelastet. Weitere
Kindergarten befinden sich in einer Entfernung von mehr als einem Kilometer.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Lew-Tolstoi-Grundschule
(Rémerweg 120, tGber 500 Schdler), die etwa 550 m vom Plangebiet entfernt liegt
und somit fuBldufig gut erreichbar ist. In weiterer Entfernung liegt westlich der
Treskowallee die Karlshorster Schule (Uber 650 Schiler). Beide Schulen sind 6f-
fentliche Grundschulen. Die nachstgelegene Sekundarschule ist das 1,3 km ent-
fernte Hans-Hilde-Coppi-Gymnasium (Rémerweg 30-32). Jedoch gibt es im Ober-
schulbereich keine vorgegebenen Einschulungsbereiche und im Allgemeinen auch
keinen Anspruch auf Aufnahme in einer bestimmten Schule. Die Aufnahme erfolgt
vielmehr unter Beachtung der Aufnahmekapazitat und nach MaBgabe freier Plat-
ze.

Griinfldchen und Kinderspielplétze

Im Plangebiet gibt es keine Kinderspielplatze oder &ffentliche Grunflachen. In einer
Entfernung von rund 350 m befindet sich in der RoBmaBlerstraBe ein éffentlicher
Spielplatz mit einer Spielflache von tber 2.000 m2. Weitere Kinderspielplatze sind
am Biesdorfer Baggersee (800 m FuBwegentfernung), an der Regener StraBe
(knapp 1,0 km entfernt) und an der Waldowallee (1,2 km entfernt) vorhanden.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet erstrecken sich entlang des Eisenbahn-
AuBenrings die nur im eingeschrankten MaBe zuganglichen Freiflachen des Bie-
senhorster Sandes. Attraktive und 6ffentlich zugangliche Naherholungsmaéglichkei-
ten bietet jedoch der Biesdorfer Baggersee. In noch in fuBlaufiger Entfernung (2,2
km) befindet sich zudem der Haupteingang des Berliner Tierparks.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Die landesplanerischen Festlegungen des LEPro 2007 vom 15. Dezember 2007
(GVBI S. 629) beschranken sich auf raumbedeutsame Aussagen und sind als
Grundsatze der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 3 Raumordnungsgesetz aus-
gestaltet. Sie sind Grundlage fir die Konkretisierung landesplanerischer Festle-
gungen auf den nachfolgenden Planungsebenen. Fur das Plangebiet kommt vor
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allem als Grundsatz zur Siedlungsentwicklung zum Tragen, dass die Innenent-
wicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung hat und unter anderem die Reaktivie-
rung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstétigkeit Prioritat haben soll.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Mérz 2009
(GVBI. 1l S. 186) konkretisiert die raumordnerischen Grundséatze des Landesent-
wicklungsprogramms und enthalt die wesentlichen landesplanerischen Festlegun-
gen fir die Hauptstadtregion. Das Plangebiet liegt nach der Festsetzungskarte 1
des LEP B-B innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung, in dem nach Zielstellung
4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Siedlungsflachenentwicklung vorrangig stattzufinden
hat; brachliegende Bauflachen in gut erschlossener Lage sind neu zu strukturie-
ren, um eine (neue) kiinftige Nutzbarkeit zu erreichen. Die Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen im Plangebiet entspricht insofern den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der stadtischen Kernbereiche geman Festlegungs-
karte 2 des LEP B-B. Hiernach sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten geman Grundsatz 4.8 Abs. 1-4 auszuschlieBen.

Derzeit wird durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL) ein neuer Landesentwicklungsplan fir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) erarbeitet, mit dem auf das Wachstum in Berlin und an-
grenzenden Teilen der Metropolregion reagiert wird. Am 19. Dezember 2017 ha-
ben das Brandenburger Kabinett und der Berliner Senat den Entwurf des LEP HR
zustimmend zur Kenntnis genommen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 5.
Februar bis zum 7. Mai 2018. Im Sommer 2019 soll der Plan in Kraft gesetzt wer-
den. Der aktuelle Entwurf des LEP HR vom 19. Juli 2016 trifft keine fir das Plan-
gebiet relevanten Aussagen, die von den Zielen und Grundsatzen des LEP B-B
grundsatzlich abweichen.

Flachennutzungsplan (ENP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am 11. Dezember 2018 (ABI.
2019 S. 8), stellt den stdwestlichen Teil des Plangebiets sowie stdlich angren-
zende Teile der Kleingartenanlage ,Seegelande” bis etwa zur verlangerten Beer-
felder StraBe als Wohnbauflache W1 (GFZ bis 1,5) dar. Die dstlich davon gelege-
nen Flachen bis zu den Bahnanlagen des Eisenbahn-AuBenrings und des im Be-
reich des Biesenhorster Sandes friiher geplanten Verschiebebahnhofs werden als
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kleingarten“ ausgewiesen. Ostlich dieser
Bahnflachen verlduft die Trasse einer Ubergeordneten HauptverkehrsstraBe. Am
nérdlichen Rand des Plangebiets stellt der Flachennutzungsplan parallel zur U-
Bahntrasse eine Grinverbindung in symbolischer Breite dar. Am Kreuzungspunkt
von U-Bahntrasse und Eisenbahn-AuBenring ist ein Umsteigebahnhof zwischen U-
Bahn und (kinftiger) S- bzw. Regionalbahn vorgesehen. Langs der U-Bahntrasse
verlauft die nérdliche Grenze des Wasserschutzgebiets Wuhlheide/Kaulsdorf, die
im FNP nachrichtlich Gbernommen wird.

Die aktuellen Planungen der Bahn fiir den Bereich Biesenhorster Sand sowie die
Vorzugsvariante der Tangentialverbindung Ost (s. Kap. 3.7) sind im Flachennut-
zungsplan noch nicht bertcksichtigt.
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3.3 Landschaftsprogramm (LaPro) und Landschaftsplane

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm Berlin in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. Juni 2016 (ABI. S. 1314) stellt die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauen-
den MaBnahmen zu den Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild,
Biotop- und Artenschutz, Erholung/ Freiraumnutzung sowie Ausgleichsflachen dar.
Fir das Plangebiet und sein unmittelbares Umfeld werden in vier thematischen
Programmplanen und in der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption folgende
Entwicklungsziele und MaBnahmen formuliert:

Biotop- und Artenschutz

Das Plangebiet wird dem stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen zu-
geordnet. Insofern sind zu berlcksichtigen:

- der Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprégten, auBeror-
dentlich hohen biotischen Vielfalt,

- der Schutz, die Pflege und die Wiederherstellung von natur- und kulturge-
pragten Landschaftselementen (z.B. Pfuhle, Graben) in Grlinanlagen,
Kleingarten und Industriegebieten,

- die Schaffung zusétzlicher Lebensraume fir Flora und Fauna sowie die
Kompensation von Nutzungsintensivierungen durch Entsiegelung, Dach-
und Wandbegriinung,

- die Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere groB-
kronige Laubb&ume in Siedlungen und Obstbaume in Kleingarten) sowie

- der Erhalt wertvoller Biotope und die Entwicklung &rtlicher Biotopverbin-
dungen bei Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen.

Im Bereich des Plangebiets wird (ohne genaue Lokalisierung) ein bedeutendes
Einzelbiotop (Magerrasen) ausgewiesen. Ostlich angrenzend war lange Zeit die
Pflege und Entwicklung eines Landschaftsschutzgebiets Planungsziel. Inzwischen
sollen die entsprechenden Flachen als Naturschutzgebiet ausgewiesen werden.
Nérdlich des Plangebiets ist die Pflege und Entwicklung einer Biotopverbindung
entlang der U-Bahntrasse vorgesehen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet wird im Programmplan Landschaftsbild dem stadtischen Uber-
gangsbereich mit Mischnutzungen zugeordnet. Insofern sind zu berticksichtigen:

- der Erhalt und die Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie
markanter Landschafts- und Grinstrukturen zur Verbesserung der Stadt-
gliederung,

- ortstypische Gestaltungselemente und besondere Siedlungs- und Frei-
raumzusammenhange,

- der Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofrings als Element der
Stadtstruktur und seine Erganzung durch neue Parkanlagen,

- die Beseitigung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie

- der Erhalt und die Entwicklung préagender Landschaftselemente und die
Anlage ortsbildpragender Freiflachen, begriinter StraBenrdume und Stadt-
platze bei Siedlungserweiterungen.

Die Freiflachen entlang des Eisenbahn-AuBenrings werden als pragende und glie-
dernde Landschaftsbildstrukturelemente eingestuft. Die sudlich angrenzenden
Kleingarten weisen einen siedlungsraumtypischen Vegetationsbestand auf.
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Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan Erholung und Freiraumnutzung ordnet das Plangebiet im Hin-
blick auf die Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung als grund-
sténdig versorgten Bereich der Kategorie IV aus. Insofern gilt es, vorhandene Frei-
rdume zu sichern und zu verbessern, durch
- Erhéhung der Nutzungsmdglichkeiten und der Aufenthaltsqualitat vorhan-
dener Freiraume,
- Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum und
Vernetzung von Griin- und Freiflachen,
- Erganzung des privaten Freiraums im Bereich von Zeilen- und GroBform-
bebauung durch Mietergéarten sowie
- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im StraBenraum.

Die Flachen im Norden des Plangebiets werden als Teil einer Grinflache ausge-
wiesen, fur die folgende Ziele und MaBnahmen berucksichtigt werden sollen:

- Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfaltigen Nutzungsmaog-
lichkeiten unter Einbindung aller Altersgruppen; Berticksichtigung barriere-
freier Gestaltung,

- Auslagerung stérender und beeintrachtigender Nutzungen; Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt und Nutzungsvielfalt,

- Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch Férderung
blrgerlichen Engagements sowie

- Berlcksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbe-
stimmung, Gestaltung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeu-
tung der Granflachen.

Hinsichtlich der sidlich angrenzenden Kleingartenanlage ist die Zielstellung zu
verfolgen, diese in die Freiflachen- und Stadtstruktur einzubinden.

Naturhaushalt und Umweltschutz

Der Programmplan stellt das Plangebiet als Teil des Siedlungsgebiets ,mit Schwer-
punkt Anpassung an den Klimawandel“ dar. Dafur werden folgende Ziele und MaB-
nahmen benannt:
- Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen (Entsiegelung sowie
Dach-, Hof- und Wandbegrinungen),
- kompensatorische MaBnahmen bei Verdichtung,
- Berucksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes bei Entsiegelung,
- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung,
- Foérderung emissionsarmer Heizsysteme,
- Erhalt bzw. Neupflanzung von Stadtbdumen sowie Sicherung einer nach-
haltigen Pflege,
- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchliftung,
- Erhalt, Vernetzung und Schaffung klimawirksamer Grun- u. Freiflachen sowie
- Vernetzung klimawirksamer Strukturen, Erh6hung der Rickstrahlung.

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet, mit den Zielen

- Sicherung eines guten mengenmaBigen und chemischen Zustands des
Grundwassers,

- Vermeidung von Bodenversiegelungen,

- verstarkte Uberprifung und Uberwachung grundwassergefédhrdender Anla-
gen, ggf. unter Verlagerung einzelner Betriebe,

- Ausschluss von potenziell grundwassergefédhrdenden Anlagen,

- vorrangige Altlastensuche und deren Sanierung sowie

- Vermeidung von wassergefahrdenden Stoffen bei BaumaBnahmen.
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Sofern der FNP Nutzungsénderungen vorsieht, gelten bei deren Umsetzung die
Entwicklungsziele und MaBnahmen des dann maBgeblichen Entwicklungsraums.
Die Notwendigkeit von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bei Eingriffen in Natur
und Landschaft ist jeweils zu prifen.

Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption

Im Rahmen der gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption wurden Suchradume und
Flachen ermittelt, fir die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes Handlungs-
erfordernis besteht. In diesen Bereichen sollen bevorzugt AusgleichsmaBnahmen
verwirklicht werden, die zur Bewaltigung von Eingriffen an anderer Stelle im Stadt-
gebiet erforderlich werden. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines solchen
Suchraums.

Stadtentwicklungsplanungen

Stadtentwicklungspléane (StEP) sind Instrumente der informellen stadtebaulichen
Planung und als solche im Berliner Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AG-
BauGB) ausdricklich vorgesehen. In Stadtentwicklungsplanen werden Leitlinien
und Zielsetzungen fur unterschiedliche Themenfelder wie z.B. Arbeiten, Wohnen,
Soziale Infrastruktur, Ver- und Entsorgung sowie Verkehr erarbeitet. Sie sind
Grundlagen flr alle weiteren Planungen, konkretisieren den Flachennutzungsplan
und zeigen erforderliche MaBnahmen auf.

StEP Wohnen

Der StEP Wohnen 2025, beschlossen am 8. Juli 2014, dient als Orientierungsrah-
men fOr 6ffentliche und private Investitionen. Als vordringliche Aufgabe wird der
Neubau von Wohnungen angesehen. Entsprechend werden umfangreiche FI&-
chen identifiziert, die fir den Wohnungsneubau zu aktivieren sind. Die Karte ,Gro-
Be Wohnungsneubaustandorte® von 2014 zeigt 24 gréBere Neubaubereiche mit
kurz- bis mittelfristigem Realisierungshorizont und einem Neubaupotenzial flr rund
72.000 Wohneinheiten. Darlber hinaus ist in der Karte eine Vielzahl kleinerer,
stadtraumlich integrierter Standorte dargestellt. Das Plangebiet liegt im Nahbereich
des Wohnungsneubaustandortes Nr. 16 "Karlshorst", fir den bis zum Jahr 2020
ein Neubaupotenzial von 1.600 Wohneinheiten angezeigt wird. Die vorgesehenen
Wohnbaupotentiale des Plangebiets sind im StEP Wohnen noch nicht berlcksich-
tigt.

Vor dem Hintergrund der anhaltend dynamischen Einwohnerentwicklung und eines
angespannten Wohnungsmarktes wird der Stadtentwicklungsplan Wohnen derzeit
aktualisiert und an die Bedurfnisse der wachsenden Stadt angepasst. Vorrangiges
Ziel ist es, preiswerten Wohnraum zu sichern und zuséatzliche Wohnungen sowohl
in bestehenden Quartieren als auch auf neuen Standorten zu schaffen. In einem
Zwischenbericht wird der jahrliche Neubaubedarf in den Jahren 2017 bis 2021 mit
20.000 Wohnungen angenommen; bis zum Jahr 2030 werden 194.000 zusatzliche
Wohnungen bendtigt. Insbesondere in den nachsten funf Jahren wird deshalb eine
deutliche Beschleunigung des Wohnungsbaus und die zlgige Aktivierung von
Wohnungsbaupotenzialen als notwendig erachtet: Der StEP Wohnen 2030 wird in
zwei Stufen erarbeitet und sollte urspriinglich bereits Ende 2018 vom Senat be-
schlossen werden.
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StEP Industrie und Gewerbe

Der Stadtentwicklungsplan Industrie und Gewerbe wurde am 25. Januar 2011 vom
Berliner Senat beschlossen. Das Plangebiet wird darin weder als Schwerpunkt der
gewerblichen Entwicklung Berlins eingestuft noch ist es Teil eines Gewerbestan-
dortes von besonderer Bedeutung fir die gewerblich-industrielle Entwicklung. Die
geplante Tangentialverbindung Ost wird als fir Industrie und Gewerbe bedeutsa-
me StraBenbaumaBnahme dargestellt. Der StEP Industrie und Gewerbe wird an-
gesichts des stadtischen Wachstums und zunehmender Flachenkonkurrenzen ge-
genwartig als StEP Wirtschaft aktualisiert und soll zeitnah durch den Senat erneut
beschlossen werden.

StEP Zentren

Der Senat hat am 12. April 2011 den "Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zen-
tren 3)" beschlossen. Dieser zielt auf eine Erhaltung und Stérkung der stadtischen
Zentren, die Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
sowie eine stadt- und zentrenvertragliche Integration groBflachiger Einzelhandels-
einrichtungen. Nach den Steuerungsgrundséatzen des Stadtentwicklungsplans sol-
len groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in den stadtischen Zentren angesiedelt werden. Bei Betrieben mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten ist dies ebenfalls anzustreben. Die Ansiedlung von flachenin-
tensiven Fachmarkten (insbesondere Moébelhduser, Bau- und Gartenmarkte) soll
nach dem als Vertiefung des StEP 2013 beschlossenem Fachmarktkonzept eben-
falls primar innerhalb zentraler Versorgungsbereiche erfolgen und andernfalls die
Standortkulisse der im StEP Zentren 3 definierten Fachmarktagglomerationen nut-
zen.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Stadtteilzentrum "Elsterwerdaer Platz" und den
Ortsteilzentren "Am Tierpark” und "Karlshorst®, jedoch weder innerhalb noch in
unmittelbarer Nahe eines der im StEP ausgewiesenen stadtischen Zentren oder
Fachmarktagglomerationen. Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsvor-
haben mit zentrenrelevanten Sortimenten oder von Fachmarkten ist deshalb hier
ausgeschlossen.

StEP Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr) der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt wurde im Méarz 2011 beschlossen. Fir die Anbin-
dung des Plangebietes an das lbergeordnete StraBenverkehrsnetz ist in erster Li-
nie die Treskowallee von Bedeutung. Diese wird im aktualisierten Bestandsplan
(Dezember 2017) als Ubergeordnete StraBenverbindung der Stufe Il kategorisiert.
Die suddstlich in Richtung Képenick abzweigende Waldowallee wird als &rtliche
StraBenverbindung der Stufe Ill eingestuft. Im Planungshorizont bis 2025 sind an
dieser Einstufung keine Anderungen vorgesehen (Karte ,Ubergeordnetes Stra-
Bennetz — Planung 2025, Stand 12/2017), jedoch wird entlang des Eisenbahn-
AuBenrings die TVO als geplante tberértliche StraBenverbindung (Stufe 1) darge-
stellt.

Der am nérdlichen Rand des Plangebiets verlaufende Richard-Kolkwitz-Weg ist
seit 2010 als Teil des Fahrradroutenhauptnetzes (Tangentialroute TR4) ausge-
schildert.

28. Mai 2019

14



Bebauungsplan 11-158 Begriindung

3.5

3.6

StEP Ver- und Entsorgung

Die zu einem Stadtentwicklungsplan Ver- und Entsorgung vorliegenden Grundla-
genkarten umfassen Ubergeordnete Anlagen, Standorte, Leitungsnetze sowie Ver-
sorgungsbereiche fur sechs medienbezogene Themenbereiche (Elektroenergie-,
Gas-, und Warmeversorgung, Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie
Regenwasserableitung und -behandlung). Die Grundlagenkarten (Stand 2005-
2007) zeigen einen Schmutzwasserkanal (600 mm) und eine Gashochdruckleitung
(200 mm), die das Plangebiet im Zuge der ehemals geplanten StraBe 42b (Flur-
stlick 240) von Nordosten nach Stdwesten queren. Im Nordwesten des Plange-
biets verlauft eine Hochspannungsleitung (220kV-Héchstpannung, oberirdisch),
ndrdlich des Plangebiets auf Héhe der U-Bahnanlagen tangiert eine Wasserver-
sorgungsleitung (500 mm) das Plangebiet. Das Plangebiet wird zurzeit mit Nieder-
druck-Gas versorgt.

StEP Klima

Der am 31. Mai 2011 durch den Berliner Senat beschlossene Stadtentwicklungs-
plan Klima (StEP Klima) liefert einen raumlichen Orientierungsrahmen fir gesamt-
stadtische Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen. Ge-
genstand des Plans sind die vier Handlungsfelder Bioklima, Griin- und Freiflachen,
Gewasserqualitat und Starkregen sowie Klimaschutz. Das Plangebiet befindet sich
nicht in einem Bereich mit prioritdrem Handlungsbedarf in Bezug auf das Bioklima,
jedoch werden dort Potentiale zur Entsiegelung unbebauter Flachen gesehen. Im
MaBnahmenplan "Grin- und Freiflachen" wird das Gebiet als ein prioritarer Hand-
lungsraum eingestuft. Im MaBnahmenplan "Gewasserqualitat und Starkregen" wird
angesichts des hohen Versiegelungsgrades von Teilen des Plangebiets gefordert,
Versickerungspotenziale vorrangig auszuschépfen. Dem sidlichen Teil des Plan-
gebiets wird eine hohe Relevanz als natirlicher Kohlenstoffspeicher attestiert.

Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen

Planwerk Stidostraum Berlin

Das Planwerk Sudostraum wurde im April 2009 vom Senat von Berlin als stadte-
bauliches Leitbild fir den Stdosten von Berlin — den Raum zwischen der Innen-
stadt und dem Flughafen Schénefeld — beschlossen. Fir das Plangebiet sind im
Planwerk Slidostraum keine Planungen dargestellit.

Sonstige vom Bezirk beschlossene stadtebauliche Planungen

Bereichsentwicklungsplanung Lichtenberg (BEP Alt-Lichtenberg)

In der Bereichsentwicklungsplanung Alt-Lichtenberg (BEP, Stand: Juli 2004, aktua-
lisiert im Mai 2005) wird ein etwa 40 m breiter Randstreifen entlang der Zwieseler
StraBe als Wohnbauflache geringer Dichte (W4 GFZ bis 0,4) ausgewiesen. Der
weiter Ostlich gelegene Uberwiegende Teil des Plangebiets wird hingegen als
Grunflache, in Teilen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten dargestellt. Der
Bebauungsplan 11-158 erfordert insofern eine Anderung der bezirklichen Pla-
nungsziele.

Anstelle einer Anbindung von Karlshorst an die TVO, die von der Kdpenicker Allee
ausgeht, stellt die BEP eine Trassenfreihaltung unmittelbar nérdlich des Plan-
gebiets zwischen U-Bahntrasse und Tierpark dar (FNP-Dissensflache). Nach ge-

28. Mai 2019

15



Begrlindung

Bebauungsplan 11-158

3.7

3.8

genwartigem Planungsstand zur TVO ist jedoch keine dieser Verbindungen vorge-
sehen. Der Richard-Kolkwitz-Weg wird in der BEP als wichtige FuB3- und Rad-
wegeverbindung eingestuft.

Zentren- und Einzelhandelskonzept des Bezirks Lichtenberg

Das Bezirksamt Lichtenberg hat auf seiner Sitzung am 15. Juni 2011 das aktuali-
sierte Zentren- und Einzelhandelskonzept 2011 (ZEK 2011) beschlossen. Es gibt
Richtlinien und Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Entwicklung der raumlichen
Angebotsstruktur sowie der quantitativen und qualitativen Weiterentwicklung der
Zentren im Stadtbezirk vor. Das Plangebiet ist keinen der im ZEK 2011 benannten
Zentren(-bereiche) oder Fachmarktagglomerationen zugeordnet. Demnach sind
Vorhaben, die dem gegenwartigen Zentrensystem und dessen Funktionshierarchie
entgegenstehen, insbesondere Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels, im
Plangebiet auszuschlieBen.

Der dem Plangebiet nachstgelegene Einzelhandelsstandort befindet sich rund 600
entfernt in der Robert-Siewert-StraBe, Ecke Koétztinger StraBe. Im weiteren Um-
feld, stdlich des Plangebiets wird im ZEK 2011 auf H6he der Képenicker Allee ein
Bereich fir ein potenziell kiinftiges Nahversorgungszentrum (NVZ Karlshorst Ost)
dargestellt. Die nachstgelegenen Ortsteilzentren sind das OTZ Karlshorst am S-
Bahnhof Karlshorst und das OTZ Am Tierpark am U-Bahnhof Tierpark.

Kleingartenentwicklungsplanung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Kleingartenanlagen (KGA). Im siid-
6stlichen Randbereich grenzt jedoch die KGA ,Seegeldnde” an, die im Kleingar-
tenentwicklungsplan Berlin (Stand: 2010) als ungesicherte Einrichtung mit der Si-
cherungsstufe Ib gekennzeichnet ist. In der Legende und im Bericht wird zur Si-
cherungsstufe Ib dargelegt, dass es sich hierbei um Anlagen handelt, die sich auf
Flachen der Deutschen Bahn AG befinden und an die Eisenbahn-Landwirtschaft
verpachtet sind.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspléne

Unmittelbar sudlich des Plangebiets schlieBen die Geltungsbereiche der sich im
Verfahren befindlichen Bebauungsplane 11-153 (6stlich der Beerfelder StraBe)
und 11-159 (westlich der Beerfelder StraBe) an. Der Beschluss zur Aufstellung
dieser Bebauungspléane wurde am 24. Juli 2018 gefasst. Planungsziel fir den Be-
bauungsplan 11-153 ist die Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,private Dauerkleingarten“. Gleiches gilt fir den Bebauungsplan 11-159, der
dartber hinaus aber auch in Teilen die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets vorsieht. Die vorhandene StraBenverkehrsflache der Beerfelder StraBe soll in
beiden Fallen als solche gesichert werden.

Planfeststellungen

Bahntrassen

Die Bahntrassen nérdlich und éstlich des Plangebiets sind als planfestgestellt an-
zusehen und eisenbahnrechtlich gewidmet. Wie weit sich die eisenbahnrechtliche
Widmung auf Flachen des friher geplanten Verschiebebahnhofs und dessen Zu-
fihrungsgleise westlich des Eisenbahn-AuBenrings erstreckt und ob davon auch
eine (kleine) Teilflache des Plangebiets erfasst wird, ist im weiteren Verfahren zu

28. Mai 2019

16



Bebauungsplan 11-158 Begriindung

3.9

klaren. Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung der TVO (s.u.) weite-
re Entwidmungen erforderlich werden.

Planfeststellungsverfahren TVO

Fir die Tangentiale Verbindung Ost (TVO) entlang des Eisenbahn-AuBenrings, die
kiinftig als vierspurige StraBenverbindung zwischen Markischer Allee und der
StraBe An der Wuhlheide dienen soll, soll zeitnah mit dem Planfeststellungsverfah-
ren begonnen werden. Als formale Teilschritte wurden 2014 eine Bedarfsprifung
und bis 2018 ein formales Abwégungs- und Rangordnungsverfahren (FAR) durch-
gefuhrt. Im Ergebnis dieser Variantenuntersuchung wurde eine Vorzugsvariante
ermittelt. Diese sieht im Bereich des Plangebiets eine Trassierung westlich des Ei-
senbahn-AuBenrings vor, die weiter stdlich an einem noch genau festzulegenden
~=Kombinationspunkt“ wieder auf dessen Ostseite verschwenkt.

Da zur Berlcksichtigung kiinftiger Planungen fiir eine S-Bahnlinie mit Bahnhof die
Fernbahngleise des AuBenrings nach Westen verlegt werden sollen, verlauft die
vorgesehene StraBentrasse nach aktueller Planung in einigem Abstand zur ge-
genwartigen Bahntrasse, etwa im Zuge eines friheren Zuflhrungsgleises, dessen
Brickenkdpfe der Uberfuhrung Uber den Richard-Kolkwitz-Weg noch vorhanden
sind. Die dort in Hochlage gefiihrte StraBentrasse wirde mit ihrer B6schung unmit-
telbar das Plangebiet tangieren. Eine Verknlpfung der Ubergeordneten Radwege
im Zuge der TVO und des Richard-Kolkwitz-Wegs und ein nérdlicher Zugang zu
den Freiflachen des Biesenhorster Sandes, die weiter in das Plangebiet eingreifen
wirden, sind in der aktuellen Planung der Vorzugsvariante noch nicht bertcksich-
tigt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Verbénde an
der vorbereitenden Planung fanden im Jahr 2018 u.a. in Form von Informations-
veranstaltungen und einer moderierten Online-Beteiligung statt. Nach Auswertung
der eingegangenen Hinweise soll das Planfeststellungsverfahren im Jahr 2019
eingeleitet werden, u.a. mit dem Beginn der konkreten Entwurfsplanung und der
Erarbeitung der planrechtlichen Unterlagen fir den abschlieBenden formalen Be-
teiligungsschritt. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich dabei noch Anderungen
der genauen Trassenlage ergeben, die fir den Bebauungsplan 11-158 von Bedeu-
tung sind. Von Bedeutung fir den Bebauungsplan sind auBerdem die im Zusam-
menhang mit der Planfeststellung erarbeiteten Larmprognosen, die in das Larm-
gutachten zum Bebauungsplan einzuarbeiten und zur Begrindung der notwendi-
gen Festsetzungen zum Larmschutz der geplanten Bebauung heranzuziehen sein
werden.

Leitlinie "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung"

Am 28. August 2014 wurde das "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwick-
lung" veroffentlicht. Eine erste Aktualisierung der Leitlinie erfolgte am 14. April
2015. Auf dieser Grundlage hat der Senat am 16. Juni 2015 den Bericht Uber die
Einflhrung des "Berliner Modells" beschlossen.

Das "Berliner Modell" greift grundsatzlich bei allen Wohnungsbauvorhaben, fir de-
ren Genehmigungsfahigkeit die Aufstellung oder wesentliche Anderung eines Be-
bauungsplans erforderlich ist. Es stellt sicher, dass ein Vorhabentrager im Regel-
fall an den Kosten fir MaBnahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens
sind, in angemessener Weise und Hbéhe beteiligt wird. Dabei handelt es sich zum
einen um die technische Infrastruktur, also z.B. die ErschlieBung, und zum ande-
ren um die soziale Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtungen und Grundschulen
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zahlen. Darlber hinaus ist mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren, dass ein pro-
zentualer Anteil der Wohnungen Mietpreis- und Belegungsbindungen gemaB den
jeweils aktuellen Wohnungsbauférderbestimmungen des Landes Berlin unterwor-
fen wird. Die Quote fir mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum wurde
mit Stichtag 1. Februar 2017 auf 30 Prozent der fir Wohnnutzung vorgesehenen
Geschossflache angehoben.
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[l. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.2

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
neue Wohnbebauung geschaffen werden.

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz flr die

Planung
Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 2 Absatz 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprii-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

In § 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch sind die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege aufgefihrt. § 1a BauGB
enthalt zudem ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz. Demnach soll mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Innenentwicklung hat
Vorrang vor der AuBBenentwicklung (§ 1a Absatz 2 BauGB). Die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie
der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berticksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren.

GeméaB § 1a Absatz 5 soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmaf-
nahmen Rechnung getragen werden. Mit dem Monitoring (§ 4c BauGB) werden zeit-
lich Uber das Aufstellungsverfahren hinaus reichende Aktivitdten benannt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die in § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) formulierten Gibergeordneten
Ziele des Naturschutzes sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft so zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich — wiederherzustellen, dass
die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der NaturgUter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind.

Die §§ 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Eingriffe
in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
halts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. § 18 BNatSchG re-
gelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergén-
zung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des BauGB zu entscheiden.
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Far die besonders und die streng geschltzten Arten (§ 7 BNatSchG) aus nationalen
und européischen Verordnungen und Richtlinien (Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchV), Européische Artenschutzverordnung (EU-ArtSchV), Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL), Europaische Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL) gelten die Vor-
schriften zum Artenschutz des § 44 BNatSchG. Zudem kénnen per Rechtsverord-
nung weitere Arten unter besonderen Schutz gestellt werden (§ 54 Absatz 1); eine
derartige Verordnung existiert zurzeit noch nicht. Die Regelungen des § 44
BNatSchG erfordern eine Prifung, inwieweit durch den Bebauungsplan Beeintréchti-
gungen besonders oder streng geschuitzter Tier- und Pflanzenarten vorbereitet wer-
den. Sofern das durch die Bauleitplanung erméglichte Vorhaben die Voraussetzun-
gen eines der Verbote des § 44 Absatz 1 oder 2 des BNatSchG erfillt und das Eintre-
ten dieser verbotenen Beeintrachtigungen nicht durch geeignete Schutz-, Verhinde-
rungs- und VorbeugemaBnahmen vermieden werden kann (§44 Absatz5
BNatSchG), bedarf es fir die RechtmaBigkeit des Bebauungsplans der Inaussicht-
stellung einer Ausnahmegenehmigung gemaB § 45 Absatz 7 BNatSchG oder einer
Befreiung geman § 67 BNatSchG.

Die Belange der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten unterliegen nicht der ge-
meindlichen Abwagung. Bei national geschltzten Arten, bei denen es sich nicht um
im Anhang IV der FFH-Richtlinie benannte Arten oder europaische Vogelarten han-
delt, gilt die abgeschwachte Regelung des § 44 Absatz 5 Satz 5 BNatSchG. Dem-
nach liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Ver-
stoB gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Absatz 1 BNatSchG vor,
wenn auf der Ebene des Bebauungsplans tber Vermeidung und Ausgleich der Ein-
griffe in der Abwagung entschieden wurde.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind Gegenstand der Um-
weltprifung und werden in einem Eingriffsgutachten nach dem ,Verfahren zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Berlin“ (SenUVK, 2017) bewertet. MaB-
nahmen zum Ausgleich und Ersatz erheblicher Umweltbeeintrachtigungen sollen in-
nerhalb des Plangebietes festgesetzt werden. Zur Erfassung und Bewertung einer
maoglichen Beeintrachtigung werden faunistische Untersuchungen zum Artenschutz
durchgeflihrt. Ein Artenschutzfachbeitrag ist beauftragt. Geschitzte Teile von Natur
und Landschaft (§ 20 bis § 30 BNatSchG) sowie europaische Schutzgebiete (§ 31 bis
§ 36 BNatSchG) sind von der Planung nicht betroffen.

Verordnung ber Ausnahmen von Schutzvorschriften fir besonders geschditzte Tier-
und Pflanzenarten

Beim Abriss von Gebauden und der Sanierung von Fassaden, Balkonen und Loggien
im Land Berlin ist die ,Verordnung tUber Ausnahmen von Schutzvorschriften flr be-
sonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten® zu beachten. Sie regelt die Zulassung
von Ausnahmen von § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG bei der Beseitigung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Végeln oder Fledermausen.

Berliner Baumschutzverordnung (BaumSchVQO)

GemaB § 2 BaumSchVO sind alle Laubbdume, die Waldkiefer als einzige Nadel-
baumart sowie die Obstbaumarten Walnuss und Turkischer Baumhasel jeweils mit
einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Gber dem Erd-
boden, geschitzt. Mehrstammige Baume sind geschutzt, wenn einer der Stamme ei-
nen Mindestumfang von 50 cm aufweist.

Wegen ihrer Bedeutung fir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts bestimmt die BaumSchVO, dass die gemaB § 2 BaumSchVO geschitzten
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Baumen erhalten und gepflegt werden mussen. Als fir nachfolgende Planungen /
Vorhaben wesentlich regelt § 3 Absatz 3 BaumSchVO, dass bei der Planung und
Durchfihrung von Vorhaben vom Vorhabentrager sicherzustellen ist, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen geschitzter Baume unterbleiben. Nach § 4 BaumSchVO ist
es verboten, geschitzte Baume ohne die erforderliche Genehmigung zu beseitigen,
zu beschadigen oder auf sonstige Weise in ihrem Weiterbestand zu beeintrachtigen.
Als Beschadigungen oder Beeintrachtigungen gelten auch Stérungen des Wurzelbe-
reichs.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

GeméaB § 1 BBodSchG ist der Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverénde-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewads-
serverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte soweit wie mdglich vermieden werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Berliner Wassergesetz (BWG)

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und das Berliner Wassergesetz
(BWG) regeln den Schutz, den Umgang und die Benutzung von Oberflachen- und
Grundwasser. GemanB § 36a BWG soll Niederschlagswasser Uber die belebte Boden-
schicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und seine Verordnungen

FOr Bebauungsplan-Verfahren ist der Planungsgrundsatz des § 50 des Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten, wonach die von schadlichen Im-
missionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden sollen.

Larm

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) behandelt in den §§ 41 bis 43 die
Larmvorsorge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder der
wesentlichen Anderung von StraBen und Schienenwegen Berlcksichtigung. Konkre-
tisiert wurden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) und die Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV).
Dem gegenuber gibt es fir bestehende StraBen keine verbindlichen gesetzlichen Re-
gelungen, mit denen die Einhaltung bestimmter Larmwerte vorgeschrieben wird.

Im Zusammenhang mit Schallimmissionen zu bertcksichtigen sind zudem die in der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die in der DIN 18 005
enthaltenen schalltechnischen Immissionsricht- und Orientierungswerte. Die schall-
technischen Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 stellen aus Sicht
des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte dar. Sie dienen lediglich als
Anhalt, so dass von ihnen sowohl nach oben (bei Uberwiegen anderer Belange) als
auch nach unten abgewichen werden kann.
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Luftschadstoffe

Die Européischen Richtlinien zur Luftqualitat treffen Aussagen zu einer Vielzahl von
Stoffen, die die Luft besonders belasten. Das BImSchG und die darauf basierenden
Verordnungen setzen die Luftqualitatsrichtlinie in nationales Recht um. Danach ist
Berlin geman der §§ 44 bis 46a des BImSchG verpflichtet, Luftparameter, die flr
Mensch und Natur eine Gefahr darstellen, zu erheben und die ermittelten Messwerte
der Offentlichkeit zuganglich zu machen. Fir die maBgeblichen Luftparameter gibt es
Grenzwerte, die bei einer Uberschreitung MaBnahmen zur Reduktion der Immissi-
onskonzentration erzwingen. Dazu gehért auch die Aufstellung des Luftreinhalte-
plans. Fir Berlin wurde der Luftreinhalte- und Aktionsplan Berlin 2011-2017 Anfang
des Jahres 2013 beschlossen, der den bisher geltenden Plan aus dem Jahr 2005 er-
setzt.

Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin)

Das Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG BIn) regelt den Umgang mit Baudenkma-
len, Denkmalbereichen, Gartendenkmalen und Bodendenkmalen. Fir die Denkmale
wird eine Liste bei der Senatsverwaltung fir Kultur und Europa gefihrt.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind in die stéddtebauliche
Entwicklung einzubeziehen, Denkmale sind nach MaBgabe des Gesetzes zu schiit-
zen (§ 1 DSchG BIn). Das DSchG BIn bestimmt auch den Schutz der unmittelbaren
Umgebung eines Denkmals (§ 10 DSchG Bin).

Berliner Landschafts- und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm (LaPro) vom 17. Juni
2016 (ABI. S. 1314) stellt flachendeckend fiir das Land Berlin die Ziele und Grundsét-
ze des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Grundziigen dar und formu-
liert darauf aufbauend MaBnahmen in vier thematischen Programmplanen sowie der
gesamtstadtischen Ausgleichskonzeption.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.
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[ll. _Planinhalt und Abwégung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

1.1

Planungsziele

1.2

Eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans 11-158 besteht darin, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung einer Wohnbebauung mittle-
rer Dichte auf bisher Uberwiegend gewerblich genutzten, in Teilen brachliegenden
Flachen zu schaffen und hiermit einen Beitrag zur Bewaltigung des hohen Woh-
nungsbedarfs zu leisten.

Mit der gewahlten Bauform, die sich von der unmittelbar westlich und stdlich ab-
schlieBenden Bebauungsstruktur abhebt und sich héhenmaBig an den weiter west-
lich gelegenen Geschosswohnungsbau anlehnt, soll eine stadtebauliche Kante zu
den Freiflachen des Bieshorster Sandes im Osten, vor allem aber zu den l&rmemit-
tierenden Verkehrstrassen 6stlich (Berliner AuBenring und geplante TVO) sowie
nérdlich des Plangebiets (oberirdische Anlagen der U-Bahnlinie 5) ausgebildet wer-
den. Mit dieser Bebauungsform soll nicht nur fir das neue Wohngebiet selber, son-
dern auch fir die benachbarten Wohngebiete ein larmschitzende Wirkung erreicht
werden.

Eine weitere, wichtige Zielsetzung besteht darin, einen derzeit stadtebaulich unge-
ordneten und hinsichtlich seines Erscheinungsbildes vernachlassigten Bereich neu
zu ordnen. Hierzu gehdrt auch, den bislang kaum zuganglichen Bereich fur die Of-
fentlichkeit neu zuganglich zu machen.

Hieraus und aus dem Erfordernis, das neue Wohngebiet angemessen zu erschlie-
Ben, ergibt sich auch die Zielsetzung das vorhandene StraBennetz zu ergédnzen
bzw. die StraBenrdume neu zu definieren. So ist zum einen die Verlangerung der
Beerfelder StraBe nach Norden vorgesehene, um diese dann westlich abknickend
an die Zwieseler StraBe anzubinden. Zum anderen soll der StraBenraum der Zwie-
seler StraBe hinsichtlich seines StraBenraumprofils aber auch hinsichtlich seiner
Abgrenzungen neu geordnet werden. Zum nérdlich anschlieBenden Richard-
Kolkwitz-Weg, der als wichtige Radwege- und Grlinverbindung weiter qualifiziert
werden soll, ist die Ausbildung einer verkehrsberuhigten Flache vorgesehen.

Stadtebauliches Konzept

Im Auftrag der Vorhabentragerin wurde in Abstimmung mit dem Bezirk ein stadte-
bauliches Konzept entwickelt, das als Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungs-
planentwurf und dessen geplante Festsetzungen dient. Das Konzept sieht eine zu
den umliegenden Bahnanlagen und StraBen weitgehend geschlossene, drei- bis
finfgeschossige Wohnbebauung mit begriinten Hofbereichen vor. Die vorgesehene
stadtebauliche Struktur erméglicht eine larmrobuste Grundrissanordnung, wonach
eine ausreichende Anzahl von Aufenthaltsrdumen zu den larmgeschltzten Berei-
chen (in der Regel die Innenhéfe) ausgerichtet werden kann.

Zum weniger larmbelasteten, sitdlichen Bereich, der durch kleingartnerische Nut-
zungen gepragt wird, soll sich die Bebauung auf bis zu drei Geschosse abstufen. In
der Dachlandschaft wechseln sich Schragdacher Gber den flinfgeschossigen Ge-
b&udeteilen mit Flachdachern auf den drei- und viergeschossigen Geb&udeteilen
ab. Die letztgenannten Dachflachen sollen zugleich als Dachterrassen nutzbar sein.
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Abhéngig von der Grundsticksverflgbarkeit ist eine Realisierung des Gesamtkon-
zepts in mehreren Bauabschnitten beabsichtigt, wobei zunachst der nérdliche, weit-
gehend geschlossene Gebaudering auf Flachen entstehen soll, die sich bereits im
Eigentum der Vorhabentragerin befinden.

Das stadtebauliche Konzept geht derzeit von einer maximalen Geschossflache (GF)
von rund 32.500 m? aus. Nach einer ersten groben Schatzung unter Berlcksichti-
gung einer moglichen Kinderbetreuungseinrichtung und der Errichtung von einzel-
nen, das Wohnen nicht stérenden Gewerbenutzungen im Erdgeschoss waren damit
unter der Annahme von durchschnittlich 100 m2 GF je Wohneinheit rund 300 Woh-
nungen mdglich. Fir die Ermittlung der entsprechenden Bedarfswerte werden je-
doch, den Vorgaben des Berliner Modells entsprechend, die Geschossflachen zu-
grunde gelegt, die gemaB dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf maximal zu-
lassig waren (33.635 m2 GF Wohnen)

Die ErschlieBung des neuen Wohngebiets soll Uber die Zwieseler StraBe, eine neu
herzustellende Verbindung der Zwieseler StraBe mit der Beerfelder StraBe und die
Verlangerung der Beerfelder StraBe erfolgen. Mit dem Ausbau dieser StraBenab-
schnitte lieBe sich zusammen mit der weiter sidlich gelegenen Robert-Siewert-
StraBBe ein neuer Ringschluss herstellen. Um die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen langs der StraBen als Vorgéarten und die rickwartigen Bereich als Wohnhdfe
mit Aufenthaltsqualitat ausbilden zu kdnnen, sollen diese Bereiche vom Fahrzeug-
verkehr und von Stellplatzen weitgehend freigehalten werden. Der Stellplatzbedarf
der kinftigen Bewohner soll vorrangig durch drei Tiefgaragen (verteilt auf die Bau-
abschnitte) abgedeckt werden. Erganzend ist eine kleine Stellplatzanlage im Be-
reich der Hochspannungsleitung vorgesehen. Die Besucherstellplatze sollen im Be-
reich der 6ffentlichen StraBen angeordnet werden.

Die ErschlieBungsplanung sieht beidseitige Gehwege, einseitig angelegte Versicke-
rungsmulden und eine mit 5,0 m ausreichend breite Fahrbahn vor. Die Béschung
am westlichen Rand der Zwieseler StraBe sowie der vorhandene Altbaumbestand
sollen im Zuge des Ausbaus der Zwieseler StraBe so weit wie mdglich erhalten blei-
ben und in den kinftigen StraBenraum integriert werden. In der Beerfelder StraBe
sind ebenfalls Baumanpflanzungen vorgesehen.

Mit einer Begrenzung der Versiegelung auf maximal 70 % der Grundsticksflache
und der Verpflichtung die nicht Gberbauten Tiefgaragen mit einer 0,8 m hohen Erd-
schicht zu Uberdecken, soll eine attraktive Freiflachengestaltung unter Einbindung
von Mietergarten und Kinderspielflachen ermdglicht werden. Die Planung geht der-
zeit davon aus, dass das anfallende Niederschlagswasser vollstandig vor Ort versi-
ckert wird.

Durch interne Wegeverbindungen sollen die Freiflachen des Biesenhorster Sandes
von der Zwieseler StraBe Uber die (verlangerte) Beerfelder StraBe sowie der Bahn-
hof Biesdorf-Stid mit dem Plangebiet und seiner Umgebung verbunden werden.

Die notwendigen Schutzabstédnde der Bebauung zu der im Nordwesten in das Plan-
gebiet eingreifenden Starkstrom-Freileitung werden eingehalten. Das stadtebauliche
Konzept sieht dort zundchst Parkplatze und Grinflachen vor. Langfristig ist ein
Rlckbau bzw. eine Verkabelung der Leitung geplant. Soweit die Umsetzung dieser
Planung vor Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan zeitlich absehbar ist, soll
die Realisierung eines die Planung sinnvoll erganzenden Solitarbaukdérpers an der
Stelle des gegenwartigen Hochspannungsmastes ermdglicht werden.
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2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Dabei sind die Grundsatze fir die Entwicklung von Bebauungsplanen aus
dem FNP sowie die Ausflhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwick-
lungsrahmen und zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP vom 18.
Juli 2017) zu beachten. Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets ist die angestrebte
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets mit einer GFZ von 1,4 aus der Darstellung
des Flachennutzungsplans grundsatzlich entwickelbar, da dieser die entsprechende FIa-
che als Wohnbauflache W2 mit einer maximal méglichen GFZ von 1,5 darstellt. Hinsicht-
lich der Abgrenzung der Wohnbauflache zur éstlich anschlieBenden Grinflachendarstel-
lung sind nach den Entwicklungsgrundsétzen des FNP nur untergeordnete Grenzkorrek-
turen mdglich. Ob die Uberschreitung der im FNP dargestellten Abgrenzung durch das
geplante allgemeine Wohngebiet um rund 50 m, wie sie bereits weiter sidlich bei der
Gartenstadt Karlshorst (Bebauungsplan XVII-50aa) ermdglicht wurde, als solche Grenz-
korrektur mit dem Entwicklungsgebot vereinbar ist, ist im weiteren Verfahren zu klaren.

Der Darstellung einer Griinverbindung in symbolischer Breite (Punkt 11.6 der AV FNP)
entlang der U-Bahntrasse soll durch Pflanz- und Erhaltungsbindungen entlang der nérd-
lichen Plangebietsgrenze Rechnung getragen werden. Der Richard-Kolkwitz-Weg dient
hier bereits als funktionsfahige und 6ffentlich zugangliche FuB- und Radwegeverbin-
dung.

Ob durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans verbindliche regionalplane-
rische Festlegungen des FNP (textliche Darstellung 1) berlhrt werden, konkret durch die
maogliche Inanspruchnahme eines kleinen Teils der im FNP dargestellten Bahnflache, ist
nach dem Generalisierungsgrad des FNP nicht auszuschlieBen und ebenfalls im weite-
ren Verfahren zu klaren.

Immissionsschutzregelungen, die sich u.a. auf die Nachbarschaft von schutzbedurftigen
Nutzungen und stark emittierenden Verkehrstrassen (Eisenbahn-AuBenring, U-Bahnline
U5) beziehen, werden im weiteren Verfahren auf Grundlage eines beauftragten Fach-
gutachtens zu ergénzen sein.

Es ist davon auszugehen, dass der FNP fir die 6stlich anschlieBenden Flachen geén-
dert wird, um unter anderem der Vorzugsvariante der TVO-Planung zu entsprechen,
wonach die TVO in H6he des Plangebiets auf der westlichen Seite des Berliner AuBen-
rings gefuihrt werden soll. Ein entsprechendes Anderungsverfahren wurde jedoch noch
nicht eingeleitet.

3. Vorgesehene Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ge-
maB § 4 BauNVO vor. Der Katalog der danach zulassigen Nutzungen wird dahin-
gehend eingeschrankt, dass Gartenbaubetriebe und Tankstellen grundsatzlich
ausgeschlossen werden sollen.

Um den Anforderungen des Berliner Modells zu geniigen, sollen mindestens 30%
der geplanten Wohngeschossflache so ausgeflihrt werden, dass sie grundsatzlich
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten. Im stadte-
baulichen Vertrag sollen weitere Vorgaben zur Umsetzung der mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohnungen geregelt werden.
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3.2

Maf der baulichen Nutzung

3.3

Das MaB der baulichen Nutzung soll durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
(mit Uberschreitungsméglichkeit durch Stellplatze und Nebenanlagen um 70 %)
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4, in Verbindung mit der héchstzulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden. Durch Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse soll — in Verbindung mit den Baugrenzen — die im stadtebaulichen
Konzept vorgesehene Hbéhenstaffelung mit abwechselnd vier- und funfgeschossi-
gen Baukdrpern ermdglicht werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

3.4

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im Sinne einer erweiterten Baukor-
perausweisung durch Baugrenzen bestimmt. Diese sollen die geplante stadtebau-
liche Figur, wie sie das abgestimmte Konzept vorsieht, festschreiben, aber noch
Spielraume fur Abweichungen im Detail wie Vor- und Rickspriinge ermdglichen.

Stellplatze und Nebenanlagen

3.5

Der Bebauungsplan weist Flachen aus, die im Rahmen der festgesetzten GRZ
durch Tiefgaragen unterbaut werden dirfen. Im Bereich der Schutzabstande der
Hochspannungsleitung sollen ebenerdige Stellplatze ermdéglicht werden.

Offentliche StraBenverkehrsflache

Die zur Zwieseler StraBe hin abknickende Verlangerung der Beerfelder StraBBe, die
kinftig weite Teile des neuen Wohngebiets erschlieBen soll, wird als 6ffentliche
StraBenverkehrsflaiche mit einer Breite von mindestens 12,0 m festgesetzt. Die
vorgesehene Breite der StraBenverkehrsflache ermdglicht die Einordnung beidsei-
tiger 2,0 m breiter Gehwege, einer 5,0 m breiten Fahrbahn sowie straBenbeglei-
tender Mulden im Wechsel mit Baumstandorten.

Flr die Zwieseler StraBe ist sudlich der Einmindung der verlangerten Beerfelder
StraBe ebenfalls eine Festsetzung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache vorgese-
hen. Die geplante StraBenraumbreite betragt 17,0 m. Mit dieser Breite wird die
Fortsetzung des weiter stdlich, im Bereich der Gartenstadt Parkstadt Karlshorst
realisierten Profils in ahnlicher Form ermdglicht. Diese StraBenbreite beriicksichtigt
zudem die vorhandene Bdschung entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
und ermdglicht die Integration des vorhandenen schitzenswerten Baumbestan-
des. Nordlich der Einmindung der verlangerten Beerfelder StraBe erfillt die Zwie-
seler StraBe fir den Kfz-Verkehr nur untergeordnete Verkehrsfunktionen, so dass
hier eine Festsetzung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
wverkehrsberuhigter Bereich“ geplant ist. Am nérdlichen Ende der Zwieseler StraBe
ist eine Wendemdglichkeit vorgesehen, da die FuB- und Radwegeverbindung
Richard-Kolkwitz-Weg auch kinftig frei von Kfz-Verkehr gehalten werden soll.

Im weiteren Verfahren ist noch zu prifen, ob bzw. in welchem MaBe das auf den
Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser vor Ort versickert werden kann.
Die dem Vorentwurf des Bebauungsplans zugrunde gelegten StraBenentwirfe mit
StraBenraumbreiten von 17,0 m (Zwieseler StraBe) bzw. 12,0 m (Beerfelder Stra-
Be) sind daher im weiteren Verfahren ggf. noch anzupassen.
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3.6

Immissionsschutz

3.7

Die Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm werden im Zuge des weiteren
Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des noch zu beauftragenden Larm-
schutzgutachtens erganzt. Es ist davon auszugehen, dass fur Teile des Plange-
biets Festsetzungen zur Bauschallddmmung von AuBenbauteilen, zu zulassigen
Innenraumpegeln in Aufenthaltsrdumen sowie zu einer larmschitzenden Ausrich-
tung von Grundrissen und von AuBenwohnbereichen wie Terrassen und Balkonen
erforderlich werden. Zu prifen ist weiterhin, ob zu den Bahntrassen hin die Fest-
setzung einer Mindestgeschossigkeit erforderlich wird.

Grinfestsetzungen

3.8

Mit der vorgesehenen GRZ von 0,4 wird im Zusammenspiel mit der textlichen
Festsetzung Nr. 2, die eine Uberschreitung durch Stellplatze, Tiefgaragen und Ne-
benanlagen um bis zu 0,7 zulasst, eine Versiegelung von maximal 70 % ermdg-
licht. Durch die die Regelung, dass die nicht Gberbauten Tiefgaragen mit einer
mindestens 0,8 m hohen Erdschicht zu Uberdecken sind (textliche Festsetzung Nr.
8) wird eine attraktive Begriinung der Grundstlicksfreiflachen ermdéglicht.

Sofern das noch zu erarbeitende Eingriffsgutachten Eingriffe in Natur und Land-
schaft ermittelt, sollen diese nach Mdglichkeit innerhalb des Baugebiets ausgegli-
chen werden. Mit dieser Zielsetzung, aber auch aus gestalterischen Griinden sieht
der Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Begrinung der privaten Grund-
stlicksflachen und auch der flach geneigten Dacher vor. Um dem Flachennut-
zungsplan Rechnung zu tragen, der langs des Richard-Kolkwitz-Wegs eine Grln-
verbindung darstellt, weist der Bebauungsplan hier eine Pflanz- und Erhaltungs-
bindung aus. Auf Grundlage der noch laufenden Erfassung des geschitzten
Baumbestandes wird gegenwartig geprift, ob und ggf. fiir welche Baume eine Er-
haltungsbindung in den Bebauungsplan aufzunehmen ist.

Die Zugéanglichkeit des potentiellen Naherholungsraums und geplanten Natur-
schutzgebiets ,Biesenhorster Sand® soll durch einen 6ffentlich nutzbaren Weg er-
folgen, der an die verlangerte Beerfelder StraBe anbindet. Da diese Fléache Uber
private Flachen flihrt, muss hierflir ein entsprechendes der Allgemeinheit dienen-
des Gehrecht planungsrechtlich vorbereitet werden (siehe textliche Festsetzung
Nr. 6).

Stadtebauliche Vertrage

Erganzend zu den geplanten Festsetzungen soll die Vorhabentragerin im Rahmen
eines oder mehrerer stadtebaulicher Vertrdge nach § 11 BauGB verpflichtet wer-
den, sich an den Kosten fir MaBnahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vor-
habens sind, in angemessener Weise und H6he entsprechend den Vorgaben und
Bindungen des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung zu beteili-
gen. Des Weiteren wird sich die Vorhabentrégerin verpflichten, einen Anteil von
30% der geplanten Wohngeschossflache flr mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum vorzuhalten. Die Vertragsinhalte werden im weiteren Verfahren konkre-
tisiert.
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3.9 Stadtebauliche Kennzahlen

Die Flachenanteile der vorgesehenen Nutzungen und die aus den vorgesehenen

NutzungsmaBen resultierenden Grundflachen und Geschossflachen sind der fol-

genden Tabelle zu entnehmen.

Tab. 1: Flachenbilanz Bebauungsplan 11-158

Fliche /m2 | Anteil GRZ GR/m? GFZ GF / m2
Aligemeines Wohn- 24.025 79% | 0,4(0,7) 16.817 1,4 33.635
gebiet WA
Verkehrsflache 6.405 21% (0,8) 5.124
Gesamt 30.430 | 100 % (0,72) 21.941 33.635

Die Angaben in Klammern in der GRZ-Spalte geben die sogenannte 2. GRZ bzw.
den flr die Verkehrsflachen angenommenen Versiegelungsgrad wieder. Die An-

gaben zur Grundflache entsprechen der maximal zuldssigen Versiegelung.
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V. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.

2. Auswirkungen auf ausgelbte Nutzungen

Die im Plangebiet noch tatigen Gewerbemieter wurden Uber die anstehende Umnutzung
der Flachen informiert. Die bestehenden Mietvertrage enthalten kurze Kindigungsfris-
ten, so dass die Flachen (Baulichkeiten und befestigte Freiflachen) bei Vorliegen der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Neubebauung zeitnah freigezogen und
beraumt werden kénnen. Mit den Nutzern der Garagen an der Zwieseler StraBe sind
noch entsprechende Vereinbarungen zu treffen.

3. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Wohnfolgeeinrichtungen

Durch die Schaffung zuséatzlichen Wohnraums werden die WohnbedUrfnisse der Bevél-
kerung berlcksichtigt und das Angebot auf dem Wohnungsmarkt erweitert. Ein hoher
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum ist durch aktuelle Bevdlkerungsprognosen und Erhe-
bungen im Rahmen der Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung belegt. Inso-
fern wird mit den geplanten Bebauungsplanfestsetzungen den Anforderungen der wach-
senden Stadt Rechnung getragen und den Aufgaben und Grundsatzen der Bauleitpla-
nung geman § 1 BauGB entsprochen.

Mit der Vorgabe, dass mindestens 30 % der Wohngeschossflache fir mietpreis- und be-
legungsgebundene Wohnungen vorzuhalten ist, wird zudem dem Wohnraumbedarf ein-
kommensschwacher Bevoélkerungsgruppen in angemessener Weise entsprochen.

Die durch den Bebauungsplan erméglichte Zunahme der Wohnbevélkerung im norddst-
lichen Karlshorst erhéht hier die Nachfrage nach Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
(Schulen, Kitas) sowie nach Kinderspiel- und Grinflachen. Als Planungsannahme fir die
Bedarfsermittlung wird geman Berechnungstool zum ,Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung “ der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen eine
durchschnittliche WohnungsgréBe von 100 m? GF je Wohneinheit und eine durchschnitt-
liche Belegung von 2,0 Personen je Wohneinheit zugrunde gelegt.

Grundlage flr die folgenden Ausflihrungen ist eine vorlaufige Abschatzung der durch
den Bebauungsplan erméglichten Wohnungs- und Einwohnerzahlen, die im weiteren
Verfahren noch zu Uberprifen sein wird. Ausgehend von einer maximal méglichen Ge-
schossflache von maximal 33.600 m? sind langfristig geman den oben formulierten Pla-
nungsannahmen 330 zusétzliche Wohnungen bzw. 660 zusétzliche Einwohner im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans zu erwarten. Ein kleiner Anteil von 500 bis 1.000 m?
Geschossflache wird voraussichtlich von Nicht-Wohnnutzungen beansprucht werden.

Kita- und Grundschulplatze

Bei 660 zusatzlichen Bewohnern ergibt sich bei einer Jahrgangsstarke von 1% der
Wohnbevélkerung (= Langzeitbedarf) ein Bedarf von bis zu 36 Grundschulplatzen und
30 Platzen in Kindertagesstatten. Diese Bedarfsermittlung geht davon aus, dass fur %
der Kinder unter sechs Jahren ein Betreuungsplatz in Kitas vorzuhalten ist und im
Grundschulbereich sechs Jahrgéange sowie ein struktureller Abzug von 10% zu bertick-
sichtigen sind.
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Die Bereitstellung eines Platzangebotes bzw. eine finanzielle Beteiligung bei der Schaf-
fung planungsbedingter zusatzlicher Platze in Kinderbetreuungseinrichtungen und
Grundschulen soll dem ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® entspre-
chend Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung ist zu klaren, ob bestehende oder ge-
plante bezirkliche Standorte fir die Abdeckung des Bedarfs an Kita-Platzen in Frage
kommen. Zurzeit wird davon ausgegangen, dass eine in das Vorhaben integrierte Kita
mit mindestens 60 Platzen den durch das Neubauvorhaben erzeugten Bedarf abdecken
wird und dartiber hinaus noch weitere Platze angeboten werden kénnen.

Zur Deckung des zusatzlichen Bedarfs an Grundschulplatzen soll im stadtebaulichen
Vertrag die finanzielle Beteiligung der Vorhabentrégerin bei der Errichtung neuer Grund-
schulstandorte geregelt werden. In diesem Zusammenhang sollen auch Fristen fir die
zeitnahe Umsetzung vereinbart werden.

Spielplatzfldchen

Bei 330 Wohnungen und 660 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf an 6ffentlichen, nutzba-
ren Spielplatzflachen von insgesamt 660 m?. Die MindestgréBe fiir einen 6ffentlichen
Spielplatz (RegelgroBe geméaB Kinderspielplatzgesetz mindestens 2.000 m? nutzbare
Spielflache) wird damit nicht annahernd erreicht und fir einen Spielplatz dieser GréBen-
ordnung kénnen unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Konzepts im Plangebiet
keine Flachen bereitgestellt werden. Die Nachfrage soll daher auf Flachen auBerhalb
des Plangebiets abgedeckt werden. Denkbar ist eine Aufwertung eines nahe gelegenen
vorhandenen Spielplatzes oder die Neuanlage eines 6ffentlichen Spielplatzes, z.B. im
Bereich des Biesenhorster Sandes.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen privaten Kinderspielplatze (4 m2 je Wohnung)
sollen auf den Baugrundstiicken im Geltungsbereich nachgewiesen werden.

Offentliche Grtinflachen

Ausgehend von bis zu 660 zusatzlichen Bewohnern im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 11-158 ergibt sich ein rechnerischer Bedarf von 3.960 m? wohnungsnahen
und 4.620 m? siedlungsnahen Grinflachen. Aufgrund der geringen GrdBe des Plange-
biets und seiner besonderen Eignung fir den Wohnungsbau sollen im Geltungsbereich
keine offentlichen Grinflachen festgesetzt werden. Unmittelbar angrenzend bieten ins-
besondere die Freiflachen des Biesenhorster Sandes ein Freiflachenpotential, dessen
Entwicklung mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege abzustim-
men sein wird. Attraktive Naherholungsmadglichkeiten bietet zudem das fuBlaufig gut er-
reichbare Umfeld des Biesdorfer Baggersees.

4. Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans werden noch im Rahmen eines
bereits beauftragten Verkehrsgutachtens geprift. Dessen Ergebnisse werden im weite-
ren Verfahren in die Abwagungs- und Planungsentscheidungen einflieBen.

5. Bodenordnung
Die Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans erfordert eine Neuordnung der Grund-

stlicksverhaltnisse im Plangebiet, einschlieBlich einer Aussonderung der Flachen, die als
6ffentliche Verkehrsflachen an das Land Berlin zu Ubertragen sind. Die Vorhabentrage-
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rin, in deren Eigentum der Uberwiegende (nérdliche) Teil des Plangebiets liegt, bemiht
sich um den Erwerb der lbrigen im Plangebiet gelegenen Flachen. Eine derzeit mit Ga-
ragen bebaute Flache an der Zwieseler StraBe wurde inzwischen von der Vorhabentra-
gerin erworben. Der Erwerb weiterer Flachen soll mit deren gegenwartigen Eigentimern
freihdndig vereinbart werden und setzt keine bodenordnenden MaBnahmen im Sinne
des Baugesetzbuchs voraus. Eine Verpflichtung zur Neuordnung der Grundstiicke ge-
manB den Festsetzungen des Bebauungsplans wird im stadtebaulichen Vertrag verbind-
lich eingefordert.

6. Auswirkungen auf den Haushalt, die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 11-158 ergeben sich keine
Kosten fiir den Bezirkshaushalt und es sind auch keine Kostenrisiken durch Entschadi-
gungsforderungen oder Ubernahmeverlangen bekannt. In einem abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrag wird sich die Vorhabentragerin auf Grundlage des ,Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung“ nach erfolgter Uberpriifung der Angemes-
senheit zur Ubernahme der dem Land Berlin entstehenden Aufwendungen verpflichten,
die Folge oder Voraussetzung des geplanten Projekts sind. Dies gilt insbesondere fir
die ErschlieBung sowie fir die Schaffung von zusatzlichen Platzen in Kindertagesein-
richtungen und Grundschulen. Die im Bebauungsplan festzusetzenden 6ffentlichen Fla-
chen sollen hiernach kostenfrei an das Land Berlin Gbertragen werden.
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V. Verfahren

1. Mitteilung der Planungsabsicht

Mit Schreiben vom 8. Januar 2018 wurden gemaB § 5 AGBauGB und Artikel 13 Lan-
desplanungsvertrag die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen (Sen-
StadtWohn) sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg tber
die beabsichtigte Aufstellung des Bebauungsplanes 11-158 informiert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL5 32 hat mit Schreiben vom 1. Marz
2018 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Wider-
spruch zu Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen hat mit Schreiben vom 5. Méarz
2018 erklart, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplans 11-158 keine Bedenken
bestehen. Durch das Vorhaben werden aber wegen der angrenzenden Bahnflachen und
seiner Bedeutung flr den Berliner Wohnungsmarkt dringende Gesamtinteressen Berlins
berthrt. Demzufolge gilt § 7 Abs. 1 Nr. 3 AGBauGB. Die Ausflhrungsvorschriften zu
§ 4a AGBauGB sind entsprechend anzuwenden. Die Voraussetzungen fur die Anwen-
dung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung liegen vor. Die Entwi-
ckelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist anhand der vorgelegten Planunterlagen
nicht abschlieBend Uberprifbar. Auf die Nachbarschaft der geplanten Trasse der Tan-
gentialverbindung Ost wird hingewiesen

2. Bezirksamtsbeschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Lichtenberg hat am 27. Marz 2018 beschlossen, fir das Grundstck
Zwieseler StraBe 164 und die unmittelbar stdlich angrenzenden Grundstliicke im Bezirk
Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung 11-158 auf-
zustellen und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB so-
wie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 Absatz 1 BauGB durchzufiihren
(BA-Beschluss Nr. 8/047/2018).

3. Offentliche Bekanntmachung_des Bezirksamtsbeschlusses lber die Aufstellung des Be-
bauungsplans

Der Beschluss des Bezirksamtes zur Aufstellung des Bebauungsplans 11-158 vom 27.
Méarz 2018 fur das das Grundstck Zwieseler StraBe 164 und die unmittelbar stdlich
angrenzenden Grundstiicke im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Karlshorst wurde am 19. Ok-
tober 2018 im ABI. fur Berlin, Nr. 42, S. 5696 6ffentlich bekannt gemacht.
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B. Rechtsgrundlagen

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

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AG-BauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 6. Dezem-
ber 2017 (GVBI. S. 664);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

1. Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Keine.
Bezirksamt Lichtenberg von Berlin Bezirksamt Lichtenberg von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung, Abteilung Stadtentwicklung,
Soziales, Wirtschaft und Arbeit Soziales, Wirtschaft und Arbeit
Bezirksstadtréatin Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Stadtplanung

Berlin, am . Mai 2019 Berlin, am . Mai 2019
Monteiro Gittler-Lindemann
Bezirksstadtréatin Stadtentwicklungsamtsleiter
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Begriindung

D. Anhang

Abklrzungsverzeichnis

(erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit)

Abs.

Abt.
AGBauGB
BauGB
BauNVO
BauOBiIn
BEP
BGBI.
BImSchG
BImSchV

BNatSchG
EW

FNP

GFZ

GR

GRZ
GVBI.

Kfz

LaPro

Lkw

NatSchGBIn

OPNV
StEP

- Absatz
- Abteilung

- Ausfihrungsgesetz zum Baugesetzbuch
- Baugesetzbuch

- Baunutzungsverordnung

- Bauordnung fur Berlin

- Bereichsentwicklungsplanung

- Bundesgesetzblatt

- Bundes-Immissionsschutzgesetz

- Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(Bundesimmissionschutz-Verordnung)
- Bundesnaturschutzgesetz

- Einwohner

- Flachennutzungsplan
- Geschossflachenzahl

- Grundflache

- Grundflachenzahl

- Gesetz- und Verordnungsblatt

- Kraftfahrzeug

- Landschaftsprogramm

- Lastkraftwagen

- Berliner Naturschutzgesetz

- Offentlicher Personennahverkehr
- Stadtentwicklungsplan
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Verzeichnis der textlichen Festsetzungen

Art der Nutzung

1.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung

2.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Tiefgaragen und ihren Zufahrten
sowie von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.

. Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet die Fl&-

chen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der dazugehori-
gen Treppenraume und ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

4.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Abstand von weniger als 5,0 m
von der festgesetzten StraBenverkehrsflache sind ebenerdige Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO),
von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, unzulassig. In den Ubrigen Teilen des
allgemeinen Wohngebiets sind diese nur ausnahmsweise zulassig

Verkehrsflachen / Gehrechte

5.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen sowie der Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Innerhalb der Flache ABCDA ist eine mindestens 3 m breite Verbindung zwischen der ver-
langerten Beerfelder StraBe und der éstlich an das Plangebiet angrenzenden Freiflache mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Immissionsschutz

Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsldrm werden auf Grundlage des beauftragten Immissi-
onsgutachtens ergdnzt. Unter anderem wird in Anlehnung an die Musterfestsetzungen der Se-
natsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen voraussichtlich folgende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen:

7.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muissen in Wohnungen in mindestens einem Aufenthaltsraum
(bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen) bzw. in mindestens der Halfte der Auf-
enthaltsrdume (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen) durch besondere Fens-
terkonstruktionen oder durch andere bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung an AuBenbautei-
len unter Wahrung einer ausreichenden Bellftung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit in dem Raum
oder den Raumen bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten wird.
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Griinfestsetzungen

Festsetzungen zur Begriinung der Grundstlicke sowie von ausgleichenden MaBnahmen wer-
den im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ergénzt. Unter anderem werden in Anleh-
nung an die Musterfestsetzungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen vo-
raussichtlich folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

8. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind géartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Dies gilt auch, wenn unter diesen unterirdische Garagen (Tiefgaragen) errichtet werden.
Hiervon ausgenommen sind Wegeflachen und Terrassen. Die Erdschicht Uber Tiefgaragen-
bereichen, die nicht Gberbaut werden, muss mindestens 0,8 m betragen.

9. Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu begrlnen; dies gilt nicht fur
technische Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen. Der Flachenanteil von tech-
nischen Einrichtungen, Beleuchtungsflachen und Terrassen darf in der Summe maximal
40% der jeweiligen Dachflache betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Sonstige Festsetzungen

10. Im allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Gebauden nur zuldssig, wenn ein Anteil
von mindestens 30% der in den Geb&uden fir Wohnen bestimmten Geschossflache mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte.

11. GemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird festgesetzt, dass die im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans dargestellte Bebauung und Nutzung auf der Flache
EFGHE, auf der sich derzeit ein Hochspannungsmast der 220-kV-Freileitung Marzahn-
Wuhlheide befindet, erst dann zulassig ist, wenn diese Freileitung aufgegeben und zurick-
gebaut ist. Bis zu diesem Zeitpunkt ist dort lediglich eine Ver- und Entsorgungsanlage mit
der Zweckbestimmung ,Stromversorgung” zulassig.

Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11l B der
Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf.

28. Mai 2019 37



