BEGRUNDUNG
gemal 8 9 Abs. 8 BauGB

zum Bebauungsplan XXIlI-15b-1

fur die Grundsticke zwischen der Landsberger Stral3e, Stralsunder Stral3e,
Landesgrenze zum Land Brandenburg, der Verdistrale, dem Grundstick

VerdistraRe 61 und der KaulbachstralRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Mahlsdorf
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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung

Das Plangebiet ,Landsberger StraRe* befindet sich im Bezirk Marzahn-Hellersdorf unmittel-
bar angrenzend zur Landesgrenze Berlin/Brandenburg. Mit dem stadtebaulichen Vertrag
vom 08. Dezember 1999 hat die degewo AG als Grundstiickseigentiimerin eine Reihe von
vertraglichen Verpflichtungen zur Planung, Bodenordnung, Erschliefung und Bebauung des
Vertragsgebiets Ubernommen. Die planungsrechtliche Grundlage bildet der Bebauungsplan
XXIII-15b (verkindet im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 44 vom 20.10.2001, Seite 544).
Die Entwicklung dieses Standortes innerhalb des Siedlungsgebiets Mahlsdorf — einem
Wohnstandort mit hoher Qualitat — ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang.

Inzwischen haben sich die wirtschaftichen Rahmenbedingungen fir die Bebauung des
Plangebiets gravierend geandert. Aufgrund der geanderten Nachfragesituation am
Wohnungsmarkt war eine Uberprifung bzw. Modifizierung der Bautypologie erforderlich.
Damit eine zeitnahe Vermarktung und wirtschaftliche Entwicklung gewahrleistet werden
kann, ist nunmehr von einer Bebauung mit Einfamilienhdusern und einer erheblichen
Reduzierung der Gesamtzahl der Wohneinheiten auszugehen. Demzufolge werden
geanderte Anforderungen an das ErschlieBungssystem, die Abgrenzung der Uberbaubaren
Flachen, die bauliche Dichte sowie an die fiir das Projektgebiet nachzuweisende Versorgung
mit (6ffentlichen) Grinflachen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur gestellt. Mitte
2007 wurde diesbezlglich eine Vorstudie erarbeitet, eine modifizierte stadtebauliche
Konzeption aufbereitet und mit den bezirklichen Fachverwaltungen abgestimmt.

Ziel dieser Vorstudie war es, die Mdglichkeiten fiir eine Optimierung der baulichen Nutzung
im Vertragsgebiet unter Berucksichtigung der verénderten wirtschaftlichen Bedingungen
aufzuzeichnen. Die Vorstudie war die Grundlage fir eine erneute Abstimmung zwischen den
zustandigen Entscheidungstragern im Bezirk und der degewo AG.

Die geanderten planerischen Anforderungen und die angestrebte Umsetzung der modifizier-
ten stadtebaulichen Konzeption bedingen eine grundlegende Uberarbeitung der Abgrenzung
einzelner Baufelder und Verkehrsflachen sowie hinsichtlich des Males der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Flachen im Plangebiet. Hiermit verbunden sind Modifizie-
rungen bei der Abgrenzung der Grinflachen sowie bei der Lage des Kitastandortes.

2. Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan XXIII-15b wurde am 20.10.2001 im GVBI. fur Berlin (S. 544) verkindet.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans XXIlI-15b bieten jedoch keine geeignete Grundlage
mehr fir die weitere bauliche Entwicklung des Plangebiets unter Berlcksichtigung der
veranderten wirtschaftlichen Belange.

Um die aktuellen Planungsziele in ihrem stadtebaulichen Zusammenhang umsetzen zu
kénnen, sind geanderte verbindliche Regelungen im Sinne des 8§ 30 Abs.1 BauGB
(qualifizierter Bebauungsplan) zur Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung erforderlich. Dementsprechend ist der Bebauungsplan XXIlI-15b
geéndert worden.

Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung
einer aufgelockerten Bebauung, die sich hinsichtlich der Bautypologie in die vorhandene
bauliche Struktur des Planumfeldes einfigt und sichert zugleich die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und Grunflachen entsprechend der neu ausformulierten Vorgaben und
Anforderungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Die Planungsziele des Bebauungsplans XXIlI-15b hinsichtlich der Sicherung von Gemein-
bedarfsflachen sowie vom naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken wurden durch das
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Anderungsverfahren grundsatzlich nicht beriihrt. Diese Flachen werden im Bebauungsplan
weiterhin Gbernommen. Lediglich die Lage der Kitaflache wurde (geringfligig) angepasst.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt gegenwartig im Ubergangsbereich zwischen kleinteilig bebauter
Grundstuicke nordlich der Landsberger Strale und der neuen Wohnbebauung mit Einzel-
hausern entlang der Landesgrenze auf Brandenburger Seite in der Gemeinde Hoppegarten
(Gemeindeteil Birkenstein). Insgesamt ist das Planumfeld durch eine kleinteilige Wohn-
bebauung gepragt.

Es handelt sich bei der umgebenden Bebauung um das grof3te zusammenhangende
Einfamilienhausgebiet Berlins. Die verhaltnismaRig groRen Parzellen (ca. 700 m2 und
grol3er) sind Uberwiegend mit freistehenden Geb&uden bebaut. Die durchschnittliche GFZ
liegt bei ca. 0,15. In Ubereinstimmung mit den Darstellungen des FNP werden derzeit
innerhalb dieses Einfamilienhausgebiets bauliche Nachverdichtungen gemald § 34 BauGB
zugelassen. Nordlich der Landsberger StraRe wurde vor einigen Jahren ein Bereich mit
Reihenh&ausern entwickelt.

Der nordliche Bereich des Plangebiets wurde bis in die Gegenwart landwirtschaftlich genutzt.

Auf dem sudlichen Gelandebereich befanden sich von 1999 — 2000 noch Anlagen einer
aufgegebenen Gartnerei. Im Wesentlichen handelte es sich dabei um Gewdachshauser
unterschiedlicher Groéf3e mit einer Grundflache bis zu 2.500 m2, ein Heizwerk, mehrere
Lagerhallen, Verwaltungs- und Nebengebdude sowie stark versiegelte Verkehrs- und
Lagerflachen. Die Mehrzahl der Gebaude wurde erst Ende der 80er bzw. Anfang der 90er
Jahre errichtet und teilweise nicht genutzt bzw. nicht fertig gestellt. Inzwischen wurde diese
Flache komplett beraumt.

Das durch eine flachwellige Topographie gekennzeichnete Gelande hat eine Hohe von
ca. 60,8 m Uber NHN am nordostlichen Punkt und fallt nach Nord-Westen auf ca. 58,0 m
Uber NHN ab. Auf der Flache befanden sich urspriinglich auch zwei ca. 500 — 600 m2 grof3e
Regenrickhaltebecken.

Innerhalb des Plangebiets sind in den letzten Jahren im sidwestlichen Bereich zwischen
KaulbachstraRe und Teichséangerweg ca. 100 Parzellen fur eine Bebauung mit Einzel-
hausern verkauft worden. Die Stichstrallen Greifenweg, Teichséangerweg und Erdmann-
chenweg sind bereits fertig gestellt. Das neue Regenriickhaltebecken entlang der Kaulbach-
straRe wurde ebenfalls vor einigen Jahren entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans XXIlI-15b fertig gestellt und dient nicht nur der Regenentwéasserung des
Plangebiets, sondern langfristig eines sehr viel gro3eren Einzugsbereichs in Mahlsdorf. Die
restlichen Flachen sind Brachflachen.

3.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIII-15b-1 umfasst den gesamten
Bereich des Bebauungsplans XXIII-15b, damit die rdumlichen Zusammenhange und die
bisherigen Regelungen aus dem stadtebaulichen Vertrag mit der degewo AG
Berilicksichtigung finden konnen. Die drei ortlichen ErschlieBungsstralen Landsberger
StralRe, Stralsunder Stral3e sowie Kaulbachstral3e sind bis zur (zukunftigen) Stralenmitte im
Geltungsbereich enthalten.

Das Plangebiet umfasst somit ca. 27,74 ha.

Das Plangebiet findet seine Begrenzung im Norden durch die Stralsunder StralRe
(StraRenmitte), im Osten durch die Landesgrenze zum Land Brandenburg und im Siden
durch die Kaulbachstral3e (Strallenmitte) bzw. im Sddosten durch die nordostliche
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Begrenzung des Flurstiickes 8441/18 und der Verdistral3e. Die westliche Begrenzung bildet
die StralRenmitte der inzwischen in diesem Abschnitt ausgebauten Landsberger Stral3e.

Die genaue Beschreibung der Abgrenzung des Geltungsbereichs gemafR Bebauungsplan
XXIII-15b lautet:

- im Norden
von dem Kreuzungspunkt Landsberger Strafl3e/Stralsunder Stral3e beginnend durch die
Mittelachse der Stralsunder Stral3e bis zur Landesgrenze;

- im Osten
durch die Landesgrenze zum Land Brandenburg;

- im Suden
von der Landesgrenze ausgehend entlang der verlangerten nérdlichen
Grundstucksgrenze des Grundstiicks TerwestenstraBe 6 (aktuelle Bezeichnung
Verdistralle 61) und weiterfuhrend entlang der Mittelachse Kaulbachstral3e bis zur
Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 7450/25;

- im Westen
entlang der Flursticksgrenze des Flurstliicks 7450/25 bis zur sudlichen
Strallenbegrenzungslinie des Walter-Leistikow-Weges und von dort entlang der
Mittelachse Landsberger Stral3e bis zum Kreuzungspunkt Stralsunder Stral3e.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumssituation war durch eine groR3flachige Struktur gepragt. Entsprechend der
Regelungen des stadtebaulichen Vertrages (1999) wurde eine Bodenordnung vorgenommen
und die gemald Bebauungsplan XXIlI-15b festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrs- und
Griunflachen sowie die Gemeinbedarfsflachen bereits dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf
Ubertragen. Die restlichen Baugrundsticke waren bzw. sind nahezu vollstdndig im privaten
Eigentum der degewo AG. Teilflachen norddstlich des Erdmannchenweges sind inzwischen
an einen Bautrager zur baulichen Entwicklung verauf3ert worden. Die inzwischen bebauten
Grundstiicke zwischen Kaulbachstraf3e und Teichsangerweg befinden sich im Eigentum der
einzelnen neuen Privateigentimer. Die (mit Ausnahme einiger Bauruinen) unbebauten
Flurstiicke 5624/18, 5625/18, 5626/18, 5627/18 und 5628/18 im sudostlichen Bereich des
Plangebiets befinden sich im Eigentum von Dritteigentimern (Erbengemeinschaft).
Samtliche gemanR Bebauungsplan XXIlI-15b festgesetzten StralRenverkehrsflachen befinden
sich im Eigentum des Landes Berlin (Fachvermdgen des Tiefbauamtes Marzahn-
Hellersdorf).

Nach Festsetzung des Anderungsbebauungsplans werden Teile der jetzigen StraRen-
verkehrsflache sowie der gemal dem Bebauungsplan XXIII-15b festgesetzten 6ffentlichen
Grunflachen im Inneren des Plangebiets Bauland; das jetzige Bauland sowie Teile der
festgesetzten PrivatstralRen wird gleichzeitig teilweise StraRenland. Ein Umlegungsverfahren
ist nicht erforderlich, da die Ubertragung von Verkehrs- bzw. Grinflachen zu Bauland und
umgekehrt Uber ein Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag und dazugehorige
Grundstickstibertragungsvertrage geregelt wird.
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3.4 Erschlielung

Das Plangebiet ist grundsatzlich durch 6ffentliche Straf3en auch im Hinblick auf Ver- und
Entsorgung ausreichend erschlossen. Die Anbindung an das ubergeordnete Verkehrsnetz
erfolgt Uber die Landsberger Straf3e. Entlang der Landsberger Stral3e sowie Kaulbachstral3e
gibt es offentliche Stellplatze.

Die S-Bahnlinie 5 (Berlin-Mitte/Strausberg-Nord) verlauft ca. 200 m sidlich des Plangebiets.
Die Haltestellen ,Mahlsdorf* sowie ,Birkenstein“ befinden sich in ca. 1,5 km bzw. 600 m
Entfernung. Uber die S-Bahnlinie besteht die Verbindung zum weiteren S- und U-Bahnnetz.
Das Gebiet ist dariber hinaus an das Busliniennetz angeschlossen, Uber welches die
Verbindung zum S-Bahnhof Mahlsdorf besteht.

3.5 Leitungen

Die Haupttrassen zur Versorgung des Plangebiets verlaufen Uberwiegend innerhalb der
vorhandenen Stral3enverkehrsflachen. Die leitungstechnische Anbindung des Areals wird im
Rahmen der geplanten Wohnbebauung neu organisiert. Hierzu wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans XXIlI-15b ein Gutachten erarbeitet.

Es gibt eine insgesamt ausreichende Versorgungskapazitat der Energietrager.

Die Entwasserung der StralBenflachen erfolgt durch das neu realisierte Regen-
rickhaltebecken an der Kaulbachstra3e. Die Entwasserungskonzeption wurde, im Auftrag
der BWB, Ende 2008 aktualisiert.

Nach Aussage der Versorgungsunternehmen sind die bestehenden technischen Anlagen
und Netzkapazitaten fur die durch den Bebauungsplan ermdglichte Bebauung grundsatzlich
ausreichend.

Im Gehwegbereich entlang der Landsberger StraRe befindet sich ein Uberpumpwerk.

3.6 Schutzguter und landschaftsdkologische Situation

Die Vegetation war zum Zeitpunkt der Einleitung des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplans XXIII-15b gepragt durch die Nutzung des Ackers sowie durch Ruderalfluren
auf den brachliegenden Gartnerei- und Ackerflachen. Die Flachen des Ackers und der
Ackerbrache hatten eine Bedeutung fir den Biotopverbund durch ihre Lagebeziehung zu
ausgedehnten Ackerflachen auf3erhalb des Stadtrands. Sowohl die Ackerflachen als auch
die Gartnereiflachen bildeten im Zusammenhang mit den angrenzenden Gartenflachen einen
relativ wertvollen Lebensraum fir verschiedene Tierarten.

Beobachtet wurden zu diesem Zeitpunkt (1995) insbesondere mehrere auf den Roten Listen
Berlins und Brandenburgs aufgefiihrte Vogelarten. Im Zusammenhang mit dem Anderungs-
verfahren wurde 2007/2008 eine aktualisierte Bewertung vorgenommen. Daraus ergab sich,
dass sich der Artenbestand bezuglich der Rote-Liste-Arten verringert hat.

Durch seine Lage am Stadtrand Berlins liegt das Plangebiet in einem klimatisch nicht oder
nur relativ gering belasteten Bereich.

Eine detailliertere Beschreibung ist dem Umweltbericht (Teil IV) zu entnehmen.
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4, Planerische Ausgangssituation / Bestehende Rechtsverhaltnisse

4.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan Berlin)

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
12. November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 9. Juni 2011 (ABI. S. 2343), stellt die
Art der Bodennutzung flr das gesamte Stadtgebiet entsprechend den voraussehbaren
Bedurfnissen in den Grundziigen dar. Aus den Aussagen der vorbereitenden Bauleitplanung
sind die Inhalte des Bebauungsplans zu entwickeln, wobei die Entwicklungsgrundséatze zum
Flachennutzungsplan zu beachten sind.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W3) mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,8 dargestellt. Die GFZ-Angabe des FNP Berlin ist als
Obergrenze zu bewerten. Die Bebauungsplanung ist nicht verpflichtet, die im FNP Berlin
dargestellten GFZ-Werte auszuschodpfen. Bauflachen dieser Kategorie sind Bereiche mit
mittlerer Nutzungsintensitat und Dichte. Aus dieser Darstellung sollen im Bebauungsplan im
Regelfall Wohngebiete entwickelt werden. Die Festsetzung des NutzungsmalRes ist der
planerischen Konkretisierung im Rahmen des Bebauungsplans Uberlassen.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs war im FNP Berlin urspriinglich eine Gemein-
bedarfsflache mit hohem Grinanteil dargestellt. Seit der Neubekanntmachung des FNP
Berlin (2004) ist diese Teilflache auch als W3-Flache dargestellt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans XXIlI-15b wurde die Lage der Gemeinbedarfs-
flachen im Vergleich zur damaligen Fassung des FNP Berlin angepasst und hinsichtlich der
konkreten Lageanforderungen optimiert. Demzufolge wurde als Standort fur die geplanten
Schul- und Sportflachen eine direkte Anbindung an die Landsberger Stral3e, mehr zentral im
Plangebiet, ausgewahlt.

Grundsatzlich konnen im Bebauungsplan im Rahmen der Entwicklungsmdglichkeiten aus
dem Flachennutzungsplan neben den vorrangig festzusetzenden Nutzungsarten auch
andere Baugebiete und Flachen aufgenommen werden, die kleiner als 3 ha sind (z.B.
Gemeinbedarfsstandorte).

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Vorranggebiets flr Luftreinhaltung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Samtliche Baugebiete (ca. 17,2 ha) werden gemafll Bebauungsplanentwurf XXIII-15b-1 als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und entsprechen somit der Nutzungsart und
Intention des Flachennutzungsplans. Des Weiteren sind, wie im festgesetzten Bebauungs-
plan XXIll-15b, Gemeinbedarfsflaichen entlang der Landsberger Strale (Schul-,
Jugendfreizeit- und Sportflachen) sowie ein Kitastandort an der Stralsunder Strale und -
entsprechend der jetzigen Bestandssituation - ein Regenriickhaltebecken an der Kaulbach-
stralRe weiterhin berticksichtigt worden.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird dem Grundsatz Nr. 1 des FNP (siehe:
Ausfuhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu
Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV FNP) vom 08.09.2006 (ABI. vom
12.10.2006, S. 3673, Nr. 1.5) entsprochen: ,Aus den Bauflachen des Flachennutzungsplans
konnen die ihnen zugeordneten Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
entwickelt werden. Andere Baugebiete und andere Flachen (u.a. Grinflachen) kleiner als 3
Hektar (ha) sowie lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs und der Ver- und
Entsorgung mit lokaler Bedeutung koénnen entwickelt werden, wenn Funktionen und
Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem
dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben ...".
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Die Festsetzung des zuldssigen Nutzungsmalles fir W3-Flachen obliegt der planerischen
Konkretisierung im Rahmen der Regelungen der BauNVO. Maligeblich ist die Beurteilung
der ortlichen Situation im Hinblick auf die jeweils angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Somit ist der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP Berlin
entwickelbar.

4.2 Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm vom 19.Juli 1994 wurde auf Grundlage des Berliner
Naturschutzgesetzes flachendeckend fir Berlin aufgestellt. In Karten, Text und Begriindung
sind die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Land
Berlin dargestellt. Das Landschaftsprogramm und der Flachennutzungsplan sind aufeinander
bezogen und erganzen einander.

Teilplan Naturhaushalt/Umweltschutz

Das Plangebiet ist als Siedlungsgebiet dargestellt und liegt im Vorranggebiet Klimaschutz,
d.h. klimatisch wirksame Freirdume sind zu erhalten, der Luftaustausch ist zu sichern und zu
verbessern, Bodenversiegelung ist zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Teilplan Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet liegt im Obstbaumsiedlungsbereich, der gekennzeichnet ist durch kleine
Wohn-, Nutz- und Ziergarten sowie Kleingarten. Insbesondere in den 6stlichen Stadtbezirken
zeichnen sich die Garten durch einen hohen Anteil an Obstgehélzen und alten
Kulturpflanzen aus.

Teilplan Erholung und Freiraumnutzung

Fiar die im FNP als Wohnbauflache dargestellte Flache ist das Herstellen
erholungswirksamer zusammenhangender Grinflachen bzw. Parkanlagen, nutzbarer
privater und halboffentlicher Raume sowie die Anbindung an Ubergeordnete Grinzige
vorgesehen.

Teilplan Landschaftsbild
Das Plangebiet ist als landschafts- bzw. siedlungsraumtypische Freiflaiche innerhalb des
Obstbaumsiedlungsbereichs dargestellt.

Das Landschafts- und Artenschutzprogramm setzt fir das Plangebiet die folgenden

wichtigsten Pramissen:

- Erhalt, Pflege und Wiederherstellen kulturlandschaftlicher Elemente und
gebietstypischer Vegetationselemente,

- Sicherung eines hohen Grinanteils und einer geringen Versiegelung im
Ubergangsbereich zu freien Landschaftsraumen,

- Konsequenter Erhalt bedeutender Einzelbiotope mit ausreichender Pufferzone,

- Behutsames Einfligen von Siedlungserweiterungen in die Landschaftsrdume,

- Erhalt von Biotopverbindungssystemen.

4.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist mit dem 15. Mai 2009 in Kraft
getreten und hat die bisherigen Landesentwicklungsplédne LEP | Brandenburg, LEP eV und
LEP GR abgelost. Der LEP eV zeigte die landesplanerischen Ziele fur die Entwicklung von
Siedlungs- und Freiraum sowie der Verkehrsinfrastruktur im engeren Verflechtungsraum auf.
Der Plan war am 21.03.1998 als Rechtsverordnung in Kraft getreten. Die Flachen im
Plangebiet sind als Siedlungsbereich bzw. im LEP B-B als ,Gestaltungsraum Siedlung*
dargestellt. Die Flachen jenseits der Landesgrenze in der Gemeinde Hoppegarten,
Gemeindeteil Birkenstein, bis zur S-Bahntrasse sind im LEP eV als Freiraum mit grof3flachigem
Ressourcenschutz innerhalb eines potenziellen Siedlungsbereichs dargestellt. Fir die
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aulRerhalb Berlin liegenden angrenzenden Flachen wurde von der Gemeinde Hoppegarten ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt, der die planungsrechtliche Grundlage fur die
Herstellung eines Wohngebiets auf den Flachen zwischen Landesgrenze und S-Bahntrasse
darstellt.

Der Bebauungsplan XXIII-15b-1 unterstitzt ebenfalls den Grundsatz aus 85 Abs. 2 des
Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007, in Kraft getreten am 01.02.2008), demzufolge
die Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung haben soll.

Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 ist den Zielen der Raumordnung angepasst.
4.4 Geltendes Baurecht

Der Bebauungsplan XXIII-15b wurde am 20.10.2001 im GVBI. fiir Berlin (S. 544) verkindet.
Der raumliche Geltungsbereich ist identisch mit dem jetzigen Anderungsbereich.

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans XXIlI-15b waren:

o Differenzierung der Baugebiete nach WA (entlang Landsberger StraRe) und WR.

e Im WA geschlossene Bauweise, im WR offene Bauweise (WR11-WR13 entlang der
Stralsunder Str. nur Einzel- und Doppelh&user).

e Zahl der Vollgeschosse: II. Fur den mittleren Bereich vom WR1: IV.

e Abgrenzung der uUberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen in einem
Abstand von 5,0 m zu den 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen. Abstand zu den
off. Grunflachen 5,0 m bzw. 10,0 m (WA3-WA6, WR9, WR10 und WR13).

e GRZ uberwiegend 0,4; GFZ Uberwiegend 0,8 (Ausnahme WAZ2, nérdlicher Bereich
von WR11-WR13 sowie mittlerer Bereich WR1).

e Relativ hoher Anteil an privaten Verkehrsflachen.

e Aufweitung der privaten Verkehrsflachen im Bereich WR5-WR13 im Zusammenhang
mit der Versickerung des Niederschlagwassers (Mulden-Rigolen-System) sowie fir
die Unterbringung von Stellplatzen (im Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt).

e Hoher Anteil an Gemeinbedarfsflachen (Kita, Schule, Sportplatz) sowie relativ grofRe
Flachenanteile fur die 6ff. Grinflachen sowie Regenriickhaltebecken.

e Ein wesentlicher Teil der zentralen ,6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz” ist zugleich
als Malinahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt (vgl. textl. Festsetzung Nr. 9).

e Im nordlichen Bereich von WA2 sollte gemald Begriindungstext ein ,Marktplatz*
angesiedelt werden. Die platzartige Aufweitung wird auch als ,Kommunikations-
bereich* bezeichnet. Diese Teilflache ist als nicht-Uberbaubare Grundstucksflache
festgesetzt (siehe auch textl. Festsetzung Nr. 16).

Bei den textlichen Festsetzungen sind folgende Festsetzungen hervorzuheben:

e Nr. 2: Ausnahmeregelung fur WA1 sowie WA3 bis WAG hinsichtlich der Zul&ssigkeit
von drei Vollgeschossen.

e Nr. 9: Festsetzung der Flachenanteile fur Malinahmen innerhalb der Flache mit der
Zweckbestimmung 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz; insgesamt 60 % der Flache
soll als Rasen (30 % Sportrasen und 30 % Landschaftsrasen) hergestellt werden.
Zuordnung dieser Malinahmen zu den Baugebieten WA3 bis WA6 sowie WR6, WR8
und WR10 bis WR13.

¢ Nr. 11: das Regenrickhaltebecken ist naturnah zu gestalten.
e Nr. 13: 4 m hoher Larmschutzwall innerhalb der Flache FGEH.

e Nr. 15: H6henbegrenzung fur das Baugebiet WA2 (max. 68,5 m lUber NN entspricht
ca. 12,8 m).
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e Nr. 16: innerhalb der Flache IKLMN (nicht Uberbaubare Grundsticksflache im WA2)
sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen unzulassig.

4.5 Denkmalschutz

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gibt es keine denkmal-
geschutzten Anlagen.

4.6 Altlastenverdacht

Im Bebauungsplan XXIII-15b wurde die sudliche Halfte des Plangebiets als Altlasten-
verdachtsflache gekennzeichnet. Im Juli 1994 wurde durch die environment concept GmbH
eine Kontaminationsanalyse auf dem Geldnde der ehemaligen Gartnerei durchgefihrt.
Inzwischen wurden in diesem Bereich im Auftrag der degewo AG Bodensanierungs-
mafnahmen bzw. ein grof3flachiger Bodenaustausch durchgefiihrt. Entsprechend einer
Kontaminierungsanalyse vom Mérz 2000 waren nur noch geringe Belastungen mit Mineral-
olkohlenwasserstoffen  festgestellt worden. Damit ist eine Kennzeichnung als
Verdachtsflache im Bebauungsplan obsolet.

Kampfmittel

Es liegen keine Kenntnisse uUber das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vor;
eine praventive Untersuchung vor Baubeginn liegt im Interesse des/der Bauherrn/-in und ist
nicht Gegenstand der Festsetzung.

Gemal Schreiben der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. XF, sind diesbeztiglich
folgende Hinweise zu berticksichtigen:

e Fur den sudostlichen Teil des Geltungsbereichs sollen sich die kiinftigen Bauherren vor
jeglichen umfangreichen Eingriffen ins Erdreich rechtzeitig — mindestens 8 Wochen
vorher — mit SenStadt, Abteilung OA 33, in Verbindung setzen, um erneut Uber die
weitere Verfahrensweise zu entscheiden.

e Sollte sich bei der Durchfihrung von Erd- bzw. Tiefbauarbeiten der Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen ergeben, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen und der fir
die Beseitigung von Kampfmitteln zusténdige Polizeiprasident in Berlin unter der
Notrufnummer 110 zu verstandigen.

Il. PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungsuberlegung

11 Planungskonzept des Bebauungsplans XXIII-15b

Anfang der 90er Jahre wurden fur das Plangebiet mehrere Gutachten und stadtebauliche
Konzepte aufbereitet. 1994 wurde ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit
folgenden Leitbildern durchgefihrt:

e Schaffung eines Wohngebiets mit einer eigenstandigen stadtebaulichen Struktur;
e angestrebte Grundflachenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 0,8;

e ca. 60 % der Geschossflache fur Geschosswohnungsbau (im Einzelfall bis zu vier
Geschosse zuziglich Dachgeschoss);
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o Gemeinbedarfsflachen fir zwei Schulen mit Sportanlagen, zwei Kitas, eine
Jugendfreizeiteinrichtung sowie 1,5 bis 1,8 ha Flache fur ungedeckte Sportanlagen.

Grundlage fiur den Bebauungsplan XXIII-15b war die im Wettbewerbsverfahren ausge-
zeichnete stadtebauliche Konzeption vom Biuro Braun & Voigt und Partner. Wesentliches
Planungsziel war die Entwicklung eines eigenstandigen Wohnquartiers mit Gartenstadt-
charakter einschlief3lich der notwendigen Infrastruktureinrichtungen. Der Gartenstadtcharak-
ter wurde insbesondere durch die Synthese einer verdichteten Wohnbebauung und groR3-
zugigen Offentlichen und privaten Freiflachen bestimmt. Die Zahl der Wohneinheiten im
Plangebiet wurde mit ca. 1.000 angesetzt, dementsprechend wurde eine Einwohnerzahl von
ca. 3.000 Einwohnern/-innen bei den Bedarfsberechnungen zugrunde gelegt.

1.2 Modifizierte staddtebauliche Konzeption (2007)

Nachdem der Bebauungsplan XXIII-15b Ende 2001 rechtskréftig geworden war, wurde mit
der Entwicklung und Vermarktung erster Bauabschnitte begonnen. Durch die geadnderten
Forderbedingungen bzw. den Wegfall der Forderung durch das Land Berlin war Geschoss-
wohnungsbau in Randlagen nicht mehr am Wohnungsmarkt platzierbar. Die degewo AG hat
daraufhin fur die Baufelder entlang der Landsberger Stral3e eine Parzellierungsplanung
aufbereitet, ausgehend von einer Bebauung mit Einzelhausern. Die Neuordnung der Grund-
stiicke in diesem Bereich war mit geringen Einschrdnkungen mdglich und somit konnten
mehrere Einzelgrundstiicke verkauft und bebaut werden. Zwischenzeitlich wurden auch
Baugenehmigungen gemafll § 31 Abs. 2 BauGB unter Berucksichtigung der rechtlichen
Rahmenbedingungen und der neuen Zielstellung des Bebauungsplanes erteilt. Fir den
sudostlichen Bereich des Plangebiets war allerdings eine Bebauung gemal dem
urspringlichen Bebauungskonzept unter Bericksichtigung veranderter wirtschaftlicher
Belange nicht mehr umsetzbar.

Die nunmehr beabsichtigte kleinteilige Bebauung im Gegensatz zur urspriinglich beab-
sichtigten verdichteten, kostensparenden Bebauung war unter Bertcksichtigung der Fest-
setzungen gemall Bebauungsplan XXIlI-15b und einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der
Flachen nicht moglich. Die Abgrenzung der Baugebiete im nordéstlichen Teil des Plan-
gebiets entsprach nicht mehr den gednderten Anforderungen. Zum Teil ergab sich eine
ungunstige bzw. unwirtschaftliche einseitige ErschlieBungssituation. Fiur Teilflachen war bei
einer beabsichtigten Parzellierung als Einfamilienhausgebiet eine Anbindung an
Verkehrsflachen nicht bzw. nur eingeschrankt gegeben.

Bei den Baugebieten im sudostlichen Teil des Plangebiets war die bisher vorgesehene
ErschlieBungsstruktur fur eine kleinteilige Bebauung ebenfalls suboptimal. Zudem war zu
berticksichtigen, dass sich entlang der siddstlichen Geltungsbereichsgrenze Teilflachen
einer Dritteigentimerin befinden. Der urspriinglich angedachte Erwerb dieser Flachen durch
die degewo AG war aufgrund der veranderten wirtschaftlichen Belange inzwischen obsolet.
Daher mussten diese Flachen separat von den restlichen Baugebieten der degewo AG
betrachtet werden bzw. war hier eine Anpassung der ErschlieBungssituation erforderlich.

In enger Abstimmung mit den bezirklichen Fachadmtern wurde Mitte 2007 durch das
Planungsbiro Consequent GmbH eine modifizierte stéadtebauliche Konzeption in mehreren
Varianten aufbereitet.

Ausgehend von der durch die Eigentimerin beabsichtigten Reduzierung der Gesamtzahl der
zu realisierenden Wohneinheiten aufgrund der angestrebten geanderten Bautypologie
(Einfamilienhausbebauung) im Plangebiet wurde in diesem Zusammenhang die Grol3e der
offentlichen Grunflachen sowie der Umgang mit den Gemeinbedarfsflachen erneut geprift.

Anstatt der urspriinglich angesetzten 3.000 Einwohner/-innen ist nunmehr von einer
zukunftigen Grof3enordnung von ca. 1.100 Einwohnern/-innen (bei einer Belegungsdichte
von 3,2 EW/WE) auszugehen.
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Grundsétzliches Ziel ist die Beibehaltung der wesentlichen Zielstellungen der urspriinglichen
Konzeption, insbesondere die Beriicksichtigung der tbergeordneten Grinverbindungen. Die
urspriingliche Zielstellung eines Gebiets mit urbanem Charakter bzw. verdichteter
Wohnbebauung ist jedoch eher kritisch zu sehen. Hier ist nunmehr vorrangig eine Orien-
tierung an die aufgelockerte Bautypologie im direkten Umfeld des Plangebiets beabsichtigt.

Das Konzept soll eine flexible und abschnittsweise Realisierung der einzelnen Bauabschnitte
ermaoglichen.

Die Klarung der Méglichkeiten bzw. der Erforderlichkeit von Anpassungen bezog sich somit

insbesondere auf:

- die Anpassung der offentlichen und privaten Verkehrsflachen und der daraus folgenden
VergrélRerung der Baugebietsflachen,

- Anpassung bzw. Reduzierung der zulassigen baulichen Dichte in den einzelnen Bauge-
bieten,

- Anpassung der Bauweise im WAL bis WAG,

- Uberprifung der Erforderlichkeit der Gemeinbedarfsflachen
1) Schule mit Sporthalle/JFE
2) Sportplatz
3) Kita

- Uberprifung der GroRe der éffentlichen Griinflachen und daraus folgend VergréRerung
der Baugebietsflachen.

Das Regenriickhaltebecken sowie die oOffentlichen Straf3en im nordwestlichen Teil des
Plangebiets (Landsberger Strafle, Kaulbachstralle (teilweise) sowie Teichs&ngerweg und
Erdmannchenweg) wurden bereits hergestellt. Wesentliche Teile der Baugebiete WAL bis
WABG sind inzwischen bereits verkauft bzw. hier lauft die Vermarktung auf der Grundlage der
Parzellierungsplanung der degewo AG. Diese Rahmenbedingungen wurden bei der
Modifizierung der stadtebaulichen Konzeption als Vorgaben berticksichtigt.

Wie vorher dargestellt, bestand vorrangig Uberarbeitungsbedarf fir die Baufelder und die
ErschlieBungssituation im nordéstlichen und stidostlichen Teil des Plangebiets.

Leitlinien bei der Modifizierung der stadtebaulichen Konzeption waren:
- optimales Verhaltnis zwischen ErschlieBungsflachen und Bauflachen;
- PrivatstraBen (AnliegerstrafRen) als Mischverkehrsflache;

- Aufgreifen des Verlaufs der urspriinglichen Flurstiicksparzellierung (Flurstiicksgrenze
der Flurstiicke 621, 5620/18 und 5621/18) zur Schaffung einer gebietsbezogenen
Identitat und einem besonderen Siedlungscharakter;

- Beibehaltung der zentralen Griinachse;

- Bericksichtigung der Moglichkeit, innerhalb der zentralen Griinflache einen Spielplatz
einzuordnen;

- Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes durch Anbindung der privaten
Grunflachen an die 6ffentlichen Griinflachen;

- Sicherung einer guten fu3laufigen Erreichbarkeit der 6ffentlichen Grunflachen;
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- Hauptorientierung der Wohnungen in sudlicher Richtung, damit eine passive und aktive
Solarnutzung geférdert wird.

2. Planungsziele

Die vorstehend dargelegte Leitidee der modifizierten stadtebaulichen Konzeption ist, das
Plangebiet zu einem attraktiven Standort fir eine aufgelockerte Wohnbebauung zu
entwickeln. Es ist ein Wohngebiet mit Gartenstadtcharakter zu entwickeln, das durch spezifi-
sche stadtebauliche Raume, groRzugige offentliche Raume und Grinflachen gepragt ist und
eine eigenstandige Identitat innerhalb des gewachsenen Siedlungsgebiets darstellt.
Gleichzeitig ist Ziel dieses Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der verdnderten
wirtschaftlichen Bedingungen das stadtebauliche Konzept von der urspriinglich verdichteten
Bauweise in eine kleinteilige Einzelhausstruktur zu verandern.

Dabei besteht gleichzeitig die Absicht, das geplante Erschlieungssystem den veranderten
stadtebaulichen Strukturen anzupassen und die erforderlichen Flachen fiir Gemeinbedarfs-
einrichtungen sowie 6ffentliche Griinflachen zu sichern.

Die bauliche Dichte und Bauweise soll sich an den vorhandenen baulichen Strukturen im
Planumfeld orientieren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans XXIII-15b-1 werden die planungsrechtlichen
Grundlagen fur eine geordnete stadtebauliche und nachhaltige Entwicklung und Nutzung der
Grundstiicke im Plangebiet geschaffen. Entsprechend § 1 Abs. 6 BauGB waren fir das
Plangebiet insbesondere folgende Belange zu beachten:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung;

¢ die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung;

o die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

3. Wesentlicher Planinhalt

Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 setzt unter Berlcksichtigung der Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes fir die Baugrundsticke die Art der Nutzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) fest. Die ErschlielBungsstralBen werden gemald dem stadtebaulichen
Konzept als StraBenverkehrsflachen festgesetzt (teilweise als Privatstrale). Mittig im
Plangebiet wird, analog zur Festsetzung des Bebauungsplans XXIII-15b, eine grof3e
offentliche Griinflache, einschlie3lich Spielplatz, gesichert. Die Gemeinbedarfsflachen
(Zweckbestimmung Schule mit Sporthalle/Jugendfreizeitstatte, Sportplatz sowie Kita)
entsprechen ebenfalls den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans. Lediglich
die Lage und Abgrenzung der Kitaflache wurde geringfiigig modifiziert. Das bereits
vorhandene Regenriickhaltebecken wurde weiterhin berticksichtigt.

4, Abwagung und Begriindung einzelner Festsetzungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan gewahrleistet gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
und soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung wurden gemai3 § 1
Abs. 6 BauGB folgende Belange inshesondere bericksichtigt:
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- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung,

- die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung,

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung,

- die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege,

- die Ergebnisse von beschlossenen stadtebaulichen Planungen.

Die offentlichen Belange sowie privaten Belange wurden ermittelt sowie gegeneinander und

untereinander abgewogen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Funktion des Gebiets und unter Berticksichtung der baulichen Nutzung im
Planumfeld wird als Art der Nutzung fir alle Baugebiete im Plangebiet ,Allgemeines Wohn-
gebiet* (WA, gemafl § 4 Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Auf eine Differenzierung nach
WA und WR wird verzichtet, da hierzu unter Bertcksichtigung der nunmehr beabsichtigten
baulichen Dichte kein Planungserfordernis vorliegt. Auf der Grundlage der modifizierten
stadtebaulichen Konzeption wird fir alle Baugebiete grundsétzlich eine einheitliche Struktur
und Bautypologie angestrebt. Stérende Nutzungen sind bei Berlicksichtigung der geplanten
Festsetzungen nicht zu befurchten.

Das Plangebiet wurde fir eine eindeutige Zuordnung der textlichen Festsetzungen in
mehrere Bereiche untergliedert, die nunmehr die Bezeichnungen der einzelnen Baugebiete
(WAL bis WA17) ergaben.

Durch textliche Festsetzung wird die Unzuléssigkeit von Tankstellen und Gartenbaubetrieben
geregelt:

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Absatz 6 BauNVO

Durch die Festsetzung wird erreicht, dass Stérungen durch die ausgeschlossenen Betriebe
und Einrichtungen nicht auftreten konnen. Diese Art der Nutzung widerspricht dem
stadtebaulichen Konzept zur Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Wohngebietes. Dem
Schutz der Wohnruhe wird hier ein stéadtebaulicher Vorrang gegeben.

Dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines Kleinteiligen Ortsbildes entsprechend dem
angrenzenden Siedlungsgebiet steht die Einordnung von grof3flachigen Anlagen fir
Gartenbaubetriebe und die Einordnung von Tankstellen entgegen.

Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend zum Wohnen genutzt und soll auch langfristig dieser
Funktion dienen. Dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines harmonischen, dem
Gebietscharakter entsprechenden Kkleinteiligen Ortsbildes steht die Einordnung von
grol3flachigen Anlagen fir Gartenbaubetriebe oder Tankstellen entgegen. Aufgrund der zu
erwartenden  Struktur ihrer baulichen Anlagen ist eine ortsuntypische, stark
beeintrachtigende Wirkung auf die stark durchgrinten Blockinnenbereiche als
stadtebauliches Gestaltungselement zu erwarten.

Die allgemeine Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben schliel3t alle Anlagen ein, die der
Betriebsform eigen sind. Dazu gehoren aufRer der Wohnung bzw. dem Wohngebaude des/r
Betriebsinhabers/-in, der Laden, Gewachs- und Treibhauser mit der evtl. erforderlichen
Heizanlage und sonstige Nebenanlagen. Die Haufung dieser baulichen Anlagen und ihre
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mangelnde stadtebauliche Einpassungsfahigkeit widersprechen der stadtebaulichen
Zielstellung der Kleinteiligkeit des Planungsgebietes.

Unter dem Begriff der "Tankstelle" werden die Bedienung der Treibstoffsaulen und der kleine
Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner Mangel und
.Pannen“) verstanden. Da sie, um existenzfahig zu sein, nicht nur der Versorgung des
Gebietes dienen mussen, ist von ihrer GroRe und dem Zuschnitt der baulichen Anlagen
davon auszugehen, dass sie sich nicht in die Kleinteiligkeit des Gebietes einfligen.

Die durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr beider Nutzungsarten erzeugten Larm-
und Abgasimmissionen filhren auRerdem zu nachbarschaftlichen Belastigungen, die die
Sicherung der hohen Wohnqualitat in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin in Frage stellen.
Tankstellen sind in der Regel taglich 24 Stunden gedffnet. Durch das erweiterte Angebot
verschiedener Versorgungsbereiche &ndert sich entsprechend das Kauferverhalten und
durch uberortliche Kundenstrome erfolgt eine Stoérung der Wohnruhe.

Dem Schutz der Wohnruhe wird hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben.

Die Moglichkeit einer Umsetzung des aus dem Wohnen resultierenden Bedarfs dieser
Nutzungsarten ist durch die Zulassigkeit entlang des in unmittelbarer Nahe befindlichen
Hultschiner Damms als Verbindungsstral3e zwischen Marzahn-Hellersdorf und Treptow-
Kbpenick gegeben. Zudem befinden sich bereits Tankstellen an der B 1/5 und der
Landsberger Stral3e.

Der Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebiets bleibt, trotz der teilweisen Einschran-
kungen bei der Zulassigkeit einzelner Nutzungen, gewabhrt.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption erfolgt eine stadtebauliche Differenzierung der
baulichen Dichte im Plangebiet und gewahrleistet die Umsetzung.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fir die Baugebiete WA7-WA17 wird durch die Festsetzung
der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse (zwei Vollgeschosse) als Hochstmal3, der maximal
zulassigen Grundflachenzahl (Uberwiegend GRZ 0,25) sowie der zulassigen Geschoss-
flachenzahl (Uberwiegend GFZ 0,5) bestimmt. Hiermit wird eine mafvolle Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern ermdglicht. Im Vergleich zur zuldssigen baulichen Dichte geman
Bebauungsplan XXIlI-15b erfolgt eine wesentliche Reduzierung der baulichen Dichte im
Ostlichen Teil des Plangebiets und gewéhrleistet die Umsetzung der geplanten kleinteiligen
Struktur mit Einzel- und Doppelhdusern. Damit wird insbesondere der private Belang der
Grundstiickseigentimerin hinsichtlich einer besseren Verwertbarkeit berticksichtigt.

Fir die Baugebiete WAL bis WAG6 entlang der Landsberger StraRe wurde die GRZ und GFZ
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans XXIlI-15b weiterhin Gbernommen, da hier
der inzwischen bereits vorhandenen Wohnbebauung und Parzellierung Rechnung zu tragen
ist. Dementsprechend liegt in diesem Teilbereich des Plangebiets die GRZ bei 0,4 und die
GFZ bei 0,8. Entlang der Landsberger StralBe kann somit eine hdhere bauliche Dichte
erreicht werden.

Im gesamten Plangebiet werden hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung die Ober-
grenzen gemalR § 17 BauNVO durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen im WA betragt generell zwei Vollgeschosse. Fur
eine Regelung der Traufhthe oder der Gebaudeoberkante gibt es in Anbetracht der vorge-
sehenen Art der Bebauung kein weiteres Regelungserfordernis. Im Sinne der planerischen
Zurtckhaltung wird auf weitere Festsetzungen verzichtet.
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Uberbaubare Grundstiicksflaiche/Abstandsflachen

Im Sinne der planerischen Zurlickhaltung wird auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet
und man beschrankt sich darauf, die wesentlichen Rahmenbedingungen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch Baugrenzen festzusetzen. Mittels Festsetzung von
Baugrenzen wird die Einhaltung eines Abstandes zwischen Bebauung und
ErschlieBungsflachen bzw. Grinflachen von mindestens 5,0 m gesichert. Die Festsetzung
von Baugrenzen gewahrleistet die Entwicklung ortstypischer Vorgartenbereiche als wesent-
liches Gestaltungselement. Im WAL bis WA6 befinden sich die Baugrenzen, wie auch schon
im Bebauungsplan XXIlI-15b, teilweise in einer Entfernung von 8,0 m bzw. 10 m zur
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs- bzw. Grinflache, damit soll eine optische Erweiterung
der offentlichen Grunflache erreicht werden.

Ein geringfiigiges Vortreten von Geb&udeteilen ist gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO mdglich. Die
Abstandsflachen gemanR BauOBIn sind einzuhalten.

Bauweise

Fir alle Baugebiete wird im Sinne der Umsetzung des aktuellen stadtebaulichen Konzeptes
eine offene Bauweise festgesetzt, in Anbetracht der nunmehr angestrebten aufgelockerten
Bebauungsstruktur. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 2 betragt die maximale
Gebaudelange 18,0 m. Somit soll die stadtebauliche Zielstellung einer Kleinteiligen
Bebauungsstruktur abgesichert werden, ohne die Gestaltungsspielrdume bei der zukiunftigen
Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke zu stark einzuschréanken.

Textliche Festsetzung:

2. Im allgemeinen Wohngebiet durfen die Geb&ude eine Gebaudelange von 18,0 m nicht
Uberschreiten.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO

Mittels der Einschrankung der Gebaudeldnge wird sichergestellt, dass unterschiedliche
Bautypologien mit Einhaltung des seitlichen Grenzabstandes im Rahmen der offenen
Bauweise mdglich sind (z.B. Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenhauser), jedoch das
stadtebauliche bzw. gestalterische Ziel einer stark aufgelockerten Bebauung zugleich
eingehalten wird. Gebaudelangen bis zu 50 m, die gemal § 22 Abs. 2 BauNVO noch der
offenen Bauweise zugeordnet werden, wirden — insbesondere in Anbetracht der pragenden
Bebauung im Planumfeld - diesen gestalterischen Rahmen sprengen.

Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden Stellplatze, Garagen und Neben-
anlagen gemal § 14 BauNVO im Sinne der Entwicklung eines pragenden Vorgartenbereichs
als wesentliches Gestaltungselement ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung:

3. Auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen entlang der offentlichen StralRen-
verkehrsflachen und der offentlichen Parkanlagen sind Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Baunutzungsverordnung unzulassig. Dies gilt im
WA10 bis WA17 auch entlang der Privatstral3en.

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

Die Festsetzung dient der Sicherung der Vorgartenbereiche entlang der offentlichen
Verkehrsflachen, PrivatstraBen sowie Parkanlagen im Sinne der Entwicklung eines
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ortstypischen Vorgartenbereiches als  wesentliches Gestaltungselement  des
Siedlungsgebietes. Fiur die Bereiche entlang der PrivatstraRen im WAL bis WA6 entfallt
diese Regelung aufgrund der hier zuldssigen hdheren baulichen Dichte im Sinne der
Sicherung der Funktionalitat der Grundstticke.

4.3 StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflichen der Landsberger Stral3e, KaulbachstraRe, Stralsunder
Stral’e, Teichsanger Strale und Erdmannchenweg sowie der vier Privatstral3en mit
Anbindung an die Landsberger Strale (Murmeltierweg, Greifenweg, Braunbarenweg und
Schwarzbarenweg) entsprechen dem derzeitigen Bestand und den Festsetzungen des
Bebauungsplans XXIll-15b, da hier kein Anderungsbedarf besteht.

Ausgangspunkt fur die Konzeption des Straennetzes im dstlichen Teil des Bebauungsplans
ist der stadtebauliche Entwurf aus dem Jahr 2007. Dieser sieht eine starke Reduzierung des
Anteiles der Verkehrsflachen in diesem Bereich vor. Zugleich wurde die Differenzierung nach
offentlichen StralRen und PrivatstraRen Uberprift und neu geordnet. Dabei werden die
StraBen, die eine ErschlieBungsfunktion fir das Plangebiet Ubernehmen, als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Lediglich wenige Anwohnerstralen sind weiterhin als
PrivatstralRe, mit geringem Straf3enquerschnitt, im Bebauungsplan XXIII-15b-1 enthalten.

Die geschwungene StraRenfihrung der Planstral3e 4 orientiert sich an der vorhandenen
Flursticksgrenze in diesem Bereich des Plangebiets und wird fiur die weitere
ErschlieBungsstruktur im Bereich der Baugebiete WA10 bis WA14 aufgegriffen. Hiermit wird
ein identitatsstiftendes Merkmal fir diese Wohngebiete geschaffen.

Durch die Reduzierung der Querschnitte der geplanten Verkehrsflachen wird ihre trennende
Wirkung minimiert. Ohne die verkehrliche Leistungsfahigkeit zu verlieren, werden
Aufenthaltsqualitat und Wohnsituation verbessert, da die minimierten Straldenquerschnitte in
der Regel zu einer Verkehrsberuhigung fuhren und Durchgangsverkehr grundsatzlich
entgegen gewirkt wird.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden im Plangebiet mehrere Planstra3en zur
ErschlieBung der Baugebiete WA7 bis WA17 sowie als Verbindung zwischen Stralsunder
StraBe und Kaulbachstral3e festgesetzt. Durch das Ing.-Biro NTS wurde Mitte 2008 eine
aktualisierte Vorplanung der offentlichen und privaten Verkehrsflachen aufbereitet und mit
dem Tiefbauamt Marzahn-Hellersdorf abgestimmt.

Im urspringlichen Konzept wurden zwei Baubereiche im dstlichen Geltungsbereich
festgesetzt, die durch eine offentliche Grinflache getrennt wurden. Damit konnten Durch-
gangsverkehr und unzumutbare Beeintrachtigungen auf die angrenzenden Wohngebiete
vermieden werden. In Anbetracht der erheblichen Reduzierung der Zahl der Wohneinheiten,
insbesondere im 6stlichen Teil des Plangebiets, kann trotz des nun mdglichen Durchgangs-
verkehrs weiterhin eine unzumutbare Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Die derzeit geplante Querschnittsaufteilung der Planstral3en erlaubt die Anordnung von
Stellplatzen im nordlichen Abschnitt der Planstrale 1 sowie innerhalb der restlichen
PlanstraRen (Planstral3e 4 und 5 beidseitig) und die Einordnung von Stral3enbaumen.

Ein hohes Verkehrsaufkommen ist aufgrund der reduzierten baulichen Dichte nicht zu
erwarten. Durchgangsverkehr ist, in Anbetracht der Lage und verkehrlichen Anbindung der
Verkehrsflachen, ebenfalls von untergeordneter Bedeutung.

Die sidliche StraBenbegrenzungslinie der PlanstraBe 3 ergibt sich aus einer Parallel-
verschiebung der noérdlichen Stral3enbegrenzungslinie der Planstrale 4 um 130,0 m. Der
Radius entspricht der nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 1494 bzw. der Planstral3e
4,

Die Lage und Breite der Planstraf3e 4 entspricht im Wesentlichen den Festsetzungen des
Bebauungsplans XXIlI-15b. Der Strafenquerschnitt in diesem Bereich wurde Mitte 2008
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nochmals gepruft und auf 16,3 m reduziert. Als zentrale Achse mit Anbindung an die zentrale
offentliche Parkanlage wurde hier ein mittig angeordneter dritter Grinstreifen vorgesehen.

Die Lage der Planstrale 5 ergibt sich aus der Verlangerung der ehemaligen
Terwestenstralle (Flurstiick 8457/18) und der vorhandenen Flurstiicks- und Eigentums-
grenzen (Flurstick 1510). Mit der gednderten Lage der offentlichen Verkehrsflachen in
diesem Teilbereich des Plangebiets kann die ErschlieBung der angrenzenden Baugebiete,
die sich teilweise im Eigentum von Dritteigentiimern befinden, vereinfacht und verbessert
werden. Insgesamt ergibt sich fur die Eigentimer/-innen der Flurstiicke 5624/18, 5625/18,
5626/18, 5627/18 und 5628/18 eine optimierte Nutzung der verbleibenden Bauflachen. Die
Lage der PlanstraBe ermdglicht zudem eine angemessene Verteilung der Inanspruchnahme
von Flachen fir die PlanstraBe 5 im Zusammenhang mit den direkt angrenzenden
Bauflachen.

Die Straf3enbreiten ermdglichen eine ordnungsgemale Abwicklung des kiinftigen Verkehrs-
aufkommens. Bei einigen Kreuzungsbereichen sind Eckabschragungen (3 x3 m)
vorgesehen.

Die Abgrenzung der offentlichen StralRenverkehrsflachen erfolgt durch Eintragung einer
StraRenbegrenzungslinie im Planbild.

Textliche Festsetzung:

4, Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Durch die Festsetzung wird verdeutlicht, dass die in der Plangrundlage vorhandenen
Stralleneinteilungen nicht Gegenstand des festzusetzenden Planbildes sind. Planbildliche
Unterteilungen der Stralenverkehrsflachen beziehen sich auf den Bestand oder besitzen
lediglich Vorschlagswirkung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Ergebnis der Abwagung im Rahmen der Beteiligung gem 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde eine
fuBlaufige Durchwegung zu dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereich
Birkenstein vorgesehen, um so die ful3laufige Anbindung an den Bahnhof Birkenstein und die
Verbindung der Siedlungsbereiche untereinander zu verbessern. Diese 4,0 m breite
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuweg” soll die fuRlaufige Verbindung zur S-
Bahnstation verbessern und so einen Beitrag zur Erhéhung der Qualitdt des Wohngebietes
leisten. Negative Beeintrdchtigungen der 06stlich angrenzenden Wohngrundstiicke
insbesondere durch Larm und Vandalismus wie im Rahmen der Beteiligung gem. § 4aAbs. 2
BauGB beflrchtet kdnnen ausgeschlossen werden, da keine lberregionale Erschliel3ung
erfolgt. Es handelt sich ausschlieRlich um eine Verbindung innerhalb des Siedlungsgebietes.

4.4 Privatstraf3en

Die Abgrenzung der vier PrivatstraBen mit Anbindung an die Landsberger StralRe
(Murmeltierweg, Greifenweg, Braunbarenweg und Schwarzbarenweg) entsprechen den
Festsetzungen des Bebauungsplans XXIII-15b, da hier kein Anderungsbedarf besteht.

Im restlichen Plangebiet wurde die Lage und FlachengroRe der PrivatstralBen im Rahmen
der Modifizierung der stadtebaulichen Konzeption optimiert und insgesamt erheblich
reduziert.

Die fur die innere ErschlieBung erforderlichen Anliegerstralen (ohne Durchgangsverkehr)
werden als private Verkehrsflache festgesetzt. Der Querschnitt der Privatstraf3en in diesem
Bereich wurde Mitte 2008 nochmals mit dem bezirklichen Tiefbauamt abgestimmt und als
Mischverkehrsflache mit einer Straf3enbreite von 5,5 m angesetzt. Stellplatze kénnen im
Gegensatz zur urspringlichen Planung innerhalb der Privatstralen nicht vorgesehen
werden, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundstiicken in
ausreichendem Mal3 mdglich ist.
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Die Lage der Privatstralen ergibt sich aus einer Parallelverschiebung der nérdlichen
Strallenbegrenzungslinie der Planstrale 4 bzw. der Radius entspricht der ndrdlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 1494.

4.5 Gemeinbedarfsflachen

Schule mit Sporthalle/Jugendfreizeiteinrichtung

Die Flachenabgrenzung der einzelnen Gemeinbedarfsflachen entspricht der des festge-
setzten Bebauungsplans XXIlI-15b. Derzeitig wird in Anbetracht der prognostizierten
Einwohnerentwicklung im statistischen Gebiet 191 und unter Berlcksichtigung der sich
tatsachlich vollziehenden Bevélkerungsentwicklung nach wie vor von der Erforderlichkeit von
Infrastruktureinrichtungen fir ca. 15.500 Einwohner/-innen ausgegangen.

Es entsteht durch Wohnungsneubau und Nachverdichtung mittel- bis langfristig ein Bedarf
von sieben Ziigen im statistischen Gebiet 191. Im Bestand befinden sich der Schulstandort
Feldrain mit einem Potenzial von drei Zigen und die Schule Straf3e An der Schule mit 1,5
Zigen. Damit ist es erforderlich - auch nach Reduzierung der baulichen Dichte im Plangebiet
des Bebauungsplans XXIII-15b-1 - langfristig einen Standort fir eine dreiziigige Grundschule
einschlie3lich der erforderlichen gedeckten und ungedeckten Sportflachen zu sichern.
Landeseigene Grundstlcke in der Grof3e von 1,3 — 1,6 ha stehen in dem statistischen Gebiet
nicht zur Verfigung.

Somit soll der Standort Landsberger Straf3e nach wie vor gesichert werden, auch wenn sich
die Einzugsradien der Schulen erheblich Uberschneiden. Zum einen stehen keine anderen
Grundsticke zur Verfigung, zum anderen entsteht ein Teil des noch zu deckenden Bedarfes
im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Somit erfolgt neben einer Bedarfsdeckung aus
dem Plangebiet selbst auch eine Deckung des prognostizierten Bedarfes aus dem
umliegenden Siedlungsbereich.

Um flir das statistische Gebiet eine wohnorthahe Versorgung im Grundschulbereich
(fuRRlaufige Entfernung ca. 800 m) zu gewdhrleisten, ist die Festsetzung einer Flache fur eine
dreiztigige Grundschule einschlieRlich einer Sporthalle (22 x 44 m) unter Berucksichtigung
optimaler Grundstiickszuschnitte von ca. 1,29 ha vorgesehen (zusétzlich soll eine baulich zu
integrierende Jugendfreizeiteinrichtung mit ca. 1.800 m? Grundsticksflache an diesem
Standort gesichert werden).

Der Schulstandort gewéhrleistet seine stadtebauliche Prasenz im offentlichen StraBenraum
und eine gute verkehrliche Anbindung.

Auf der Gemeinbedarfsflache (Zweckbestimmung Schule mit Sporthalle/Jugendfreizeit-
einrichtung) wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung die Uberbaubare Grundstiicks-
flache ausschliel3lich durch eine flachenmafRige Ausweisung mit stral3enseitigen Baugrenzen
festgesetzt. Als Mal3 der baulichen Nutzung wird in Umsetzung der stadtebaulichen Ziele
maximal drei Vollgeschosse, GRZ 0,4 und GFZ 1,2 festgesetzt.

Sportplatz

Fur die ungedeckten Sportanlagen ist ein Richtwert von 2,5 m2/Einwohner/-innen zu berick-
sichtigen. Im statistischen Gebiet 191 sind damit unter Berlcksichtigung der zugrunde
liegenden Bevolkerungsprognose 37.500 m2 Sportflache planungsrechtlich zu sichern.

Im statistischen Gebiet vorhanden sind die Sportanlagen ,Am Rosenhag" mit einer Flache
von ca. 23.000 m2 und die Schulsportflache der Schule am ,Feldrain“ mit ca. 4.000 m2. Damit
besteht ein Defizit von ca. 10.500 m2 an ungedeckten Sportflachen.

Unter Bertcksichtigung dessen, dass auch langfristig auf der Sportanlage ,Am Rosenhag”
ein hoher Nutzungsdruck lasten wird, da im angrenzenden statistischen Gebiet auch lang-
fristig keine ausreichenden Sportanlagen fir den Freizeitsport aufgrund fehlender landes-
eigener Grundsticke eingeordnet werden kdnnen und auch im statistischen Gebiet 191
keine geeigneten landeseigenen Grundstiicke zur Verfugung stehen, soll im Geltungsbereich

Seite 20



des Bebauungsplans XXIII-15b eine Sportanlage auf einer Grundsticksflache von ca.
11.900 mz fur den Schul- und Freizeitsport eingeordnet werden.

Die knapp bemessene Dimensionierung der Grundsticksflachen fur Schule und Sportplatz
von zusammen ca. 2,6 ha setzt einen engen raumlichen Verbund der beiden Einrichtungen
voraus. Aufgrund der Nahe von Sportplatz und Sporthalle kann beispielsweise auf ein
separates Sportfunktionsgebdude verzichtet werden.

Folgende Anlagen sind geplant: GrofR3spielfeld, 100 m Laufbahn, Weitsprung, Hochsprung,
KugelstolRen und Gymnastikwiese sowie voraussichtlich Trainingsbeleuchtung. Aufgrund des
Grundstickszuschnittes und der Lage ist hier ein Sportplatz vorgesehen, der vorrangig der
Schulsportnutzung und der Freizeitnutzung des angrenzenden Wohngebiets dient. Damit
ware davon auszugehen, dass es sich hier um eine wohnungsnahe, gebietsvertragliche
Sportplatzanlage handelt, von der keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Wohnruhe in
den angrenzenden Wohngebieten zu erwarten sind.

Wegen des hohen Nutzungsdrucks, der auf den nur sehr eingeschréankt im Siedlungsgebiet
vorhandenen Sportanlagen lastet, muss damit gerechnet werden, dass hier eine dartber
hinausgehende Freizeit- und Vereinsnutzung einschlief3lich eines eingeschrankten Umfangs
von Wettkdmpfen erfolgt. Der gesamte Sportbereich, d.h. die gedeckten und ungedeckten
Flachen, sollen so geplant werden, dass auch eine Nutzung fir den Freizeitsport unter
Berlcksichtigung der erforderlichen Deckung bestehender Bedarfe mdoglich ist. Die
auRRerschulische Nutzung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 5 sichergestellt:

5. Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule mit
Sporthalle/Jugendfreizeiteinrichtung” und ,Sportplatz® ist auch eine Nutzung fur
aulRerschulische Sport- und Spielzwecke zuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Damit sind Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung durch Lautsprecheranlagen,
Impulslarm und Flutlicht insbesondere in den Ruhezeiten zu erwarten. Im Sinne des
Schutzes der Wohnruhe, der hier eine besondere Prioritat zukommt, sind entsprechende
SchutzmalRnahmen erforderlich.

Zum einen ermdoglicht die Lage des Sportplatzes einen engen réaumlichen Verbund zur
Schule als auch eine gestalterische Einbindung in den Landschaftspark. Hierdurch wird ein
Abstand vom Sportplatz zur benachbarten Wohnnutzung erzielt, wodurch mdgliche Belasti-
gungen durch Larm und Flutlicht planerisch reduziert werden.

Larmimmissionen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 9 und WA 15 wird der Tagesrichtwert
aulBerhalb und innerhalb der Ruhezeiten voraussichtlich nicht eingehalten. Innerhalb der
Ruhezeiten kann mit Richtwertiiberschreitungen bis zu ca. 5 dB(A) gerechnet werden. Um
auch eine o.g. intensivere Nutzung des Sportplatzes zu gewahrleisten sind entsprechende
Schallschutzmafl3nahmen erforderlich.

Die Beeintrachtigungen der Wohngebiete WA 9 und WA 15 sollen durch die Herstellung eines
4 m hohen, begriinten Larmschutzwalles am Rand der Gemeinbedarfsflache -Sportplatz-
ausgeraumt werden. Die entsprechende planungsrechtliche Sicherung dieser Mal3nahme
erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 11. Die Festsetzung ist aufgrund des begrenzten
Flachenangebots und der erforderlichen Integration in die 6ffentliche Parkanlage erforderlich.
Fur die Wohngebiete WA 2 und WA 3 erfolgt keine gesonderte Festsetzung von
SchallschutzmalRnahmen, hier soll die Auswahl der MaflRnahme dem/der Bauherrn/-in in
Abhangigkeit von der Art der Beeintrachtigung tberlassen bleiben.

Beeintrdchtigungen durch Trainingsbeleuchtung

Bei Erstellung der Trainingsbeleuchtungsanlage, nach dem heutigen Stand der Technik,
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kénnen Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzung vermieden werden. Die Beleuch-
tungsanlagen sind so auszuwahlen, dass eine Beeintrachtigung der Fauna ausgeschlossen ist.
Durch die Nutzung des geplanten Sportplatzes mit Trainingsbeleuchtung sind akustische und
lichttechnische Beeintrachtigungen fur die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten. Hierbei
wurde von einer Entfernung vom Spielfeldrand bis zur nachstgelegenen Wohnbebauung von
ca. 50 m ausgegangen.

Jugendfreizeiteinrichtung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem statistischen Sozialraum (zwischen
Landesgrenze, S-Bahntrasse und Honower StralRe), in dem derzeit keine Jugendfreizeit-
einrichtung existiert. Die westlich und sudlich angrenzenden Sozialraume verfligen ebenfalls
nicht Uber Jugendfreizeiteinrichtungen. Es liegt somit ein gravierendes Versorgungsdefizit
vor, das sich durch die geplante bauliche Verdichtung im Plangebiet weiter erhtéhen wirde.
Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des bezirklichen Jugendamtes, die Versorgung mit Ju-
gendfreizeiteinrichtungen innerhalb des jeweiligen Einzugsbereichs selbst sicher zu stellen,
ist die Ausweisung einer entsprechenden Gemeinbedarfsflache dringend erforderlich.
Innerhalb der ca. 1,48 ha umfassenden Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule mit Sporthalle/Jugendfreizeiteinrichtung soll eine 1.800 m2 groRe Grundstlicksflache
fur die Herstellung der Jugendfreizeiteinrichtung verwendet werden. Das fir den Schulstand-
ort festgesetzte Nutzungsmald stellt auch fir die Jugendfreizeiteinrichtung die planungs-
rechtliche Grundlage dar.

Geplant ist eine Einrichtung mit ca. 120 Platzen. Nach den geltenden Richtwerten des
Freizeitstattenentwicklungsplans (angestrebter Versorgungsgrad von 11,4 % der 6— bis unter
25-Jéhrigen) dient dies der Bedarfsdeckung von ca. 5.000 Einwohnern/-innen. Mit der
geplanten Jugendfreizeiteinrichtung wird neben einer Deckung des im Geltungsbereich
entstehenden rechnerischen Bedarfes insbesondere auch das bestehende gravierende
Versorgungsdefizit im mafigeblichen Sozialraum gemindert.

Aufgrund des engen raumlichen Verbundes der Gemeinbedarfseinrichtungen kdnnen
flachensparende Konzepte realisiert sowie gegenseitige funktionale Vorteile entwickelt und
genutzt werden. Vor dem Hintergrund der geplanten Sportorientierung der Jugendfreizeit-
einrichtung begrindet sich die Lage dieser Einrichtung angrenzend an den Sportplatz.
Dartber hinaus soll die Jugendfreizeiteinrichtung einen engen rdumlichen Bezug zum
Landschaftspark erhalten.

Kindertagesstatte

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde urspriinglich ein rechnerischer
Bedarf von ca. 252 Kindertagesstattenplatzen angesetzt (Versorgungsgrad von 70 % der bis
unter 10-jahrigen Kinder: 3.000 EW x 12 % x 70 % = 252). Inzwischen ist aufgrund der
geanderten Konzeption die Zahl der Wohneinheiten von 1.000 auf ca. 350 reduziert.
Dementsprechend wird, nunmehr ausgehend von einer langfristigen Belegungsdichte von
2,0 EW/WE (anstatt anfanglich 3,0 EW/WE) und einer Jahrgangsstarke von 1,0 %, im
Plangebiet ein Dauerbedarf von 48 Kitaplatzen angesetzt. Darliber hinaus sind Teile des
Bedarfes aus dem statistischen Gebiet 191 entsprechend der Beviélkerungsprognose und
unter Bertcksichtigung der zur Verfiugung stehenden landeseigenen Grundstiicke zu
beachten und ist die planungsrechtliche Sicherung eines Kitastandortes weiterhin erforder-
lich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans soll eine ca. 2.000 m2 grof3e Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte" festgesetzt werden; diese dient dem
Nachweis von ca. 100 Platzen.

Im statistischen Einzugsgebiet 191 leben derzeitig 12.670 Einwohner/-innen. Unter
Beriicksichtigung der Einwohnerprognose fur 2030 (Siedlungsgebiet) von 51.200
Einwohner/-innen und unter der Annahme einer annahernd linearen
Bevolkerungsentwicklung wird von einer Einwohnerzahl von 14.300 Einwohner/-innen im
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statistischen Gebiet 191 ausgegangen. Derzeitig stehen im statistischen Gebiet 191 48 Kita-
Platze (Pestalozzistraf3e) zur Verfligung.

Unter Berlcksichtigung

— einer langfristigen Einwohnerzahl von 14.300 EW
— einem Versorgungsgrad von 75 %
— einer Jahrgangsstarke von 0,9%

besteht ein langfristiger Bedarf von 532 Kita-Platzen. Im statistischen Gebiet 191 sind bzw.
werden derzeitig planungsrechtlich gesichert:

— Dahlwitzer StralRe 100 Platze
— DonizettistralRe 60 Platze
— Albrecht-Durer-StralRe 80 Platze

Weitere landeseigene Grundstiicke, auch unter Beriicksichtigung eines ausgewogenen Kita-
Netzes im Sinne einer hohen Wohnqualitat, stehen nicht zur Verfigung.

Weitere Regelungen hinsichtlich der Beteiligung der degewo AG an den Folgekosten fir die
soziale Infrastruktur trifft der Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag. Damit wird eine
angemessene Beteiligung an den Folgekosten der stadtebaulichen Entwicklung
sichergestellt.

In der Flache fur Gemeinbedarf — Kindertagesstatte — wird die Uberbaubare
Grundstucksflache flachig durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind an allen
Grundstucksgrenzen 5,0 m zurtickgesetzt. Als Maf? der baulichen Nutzung werden maximal
2 Vollgeschosse, GRZ 0,4 und GFZ 0,8 bei offener Bauweise festgesetzt. Hierdurch ist eine
Einbindung der Kindertagesstatte in die oOffentliche Parkanlage bzw. ein vertraglicher
Ubergang gewahrleistet, aber auch die Funktionalitat gesichert.

Die Lage der Kindertagesstatte am Rande des Landschaftsparks an der Stralsunder Stral3e
bietet zudem eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und hohe Lagequalitaten, wie beispiels-
weise geringe Verkehrsbelastung, gute Belichtung und Besonnung. Im Vergleich zum
festgesetzten Bebauungsplan ist die Lage geringfligig verschoben und wurde eine
Anordnung mittig in die Parkanlage favorisiert.

4.6 Offentliche Griinflachen und Spielplatz

Wesentliches Merkmal des stadtebaulichen Konzeptes ist der zentrale Landschaftspark, der
eine Verknlpfung der geplanten Grunverbindungen entlang der TizianstraBe und der
verlangerten  Albrecht-Direr-Strale darstellt. Im Zentrum des Plangebiets wird
dementsprechend eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,0ffentliche Parkanlage mit
Spielplatz festgesetzt. Die Abgrenzung dieser zentralen Griunflache entspricht mit geringen
Anpassungen der Festsetzung gemafR Bebauungsplan XXIII-15b. Die Anbindung der
Grunflache an die sudoéstlich angrenzenden Baugebiete sowie zur Kaulbachstrale und
TizianstralBe wurde optimiert. Im Rahmen der Konzeptiberarbeitung wurde auf die
Gliederung des Wohngebietes durch die bisher vorgesehenen offentlichen Griinflachen im
Ostlichen Bereich des Plangebiets verzichtet. Dieser relativ schmale Griinzug hatte aus
landschaftsplanerischer Sicht keine grofRe Bedeutung und durch die Reduzierung der
baulichen Dichte in den angrenzenden Baugebieten wurden die 6kologischen Auswirkungen
der Planung erheblich gemindert (siehe Umweltbericht), so dass keine Erforderlichkeit flr die
planungsrechtliche Sicherung mehr besteht. Aufgrund des veranderten stadtebaulichen
Konzeptes wurde au3erdem auf das urspriinglich beabsichtigte Leitbild der ,Griinen Grenze*
und die damit verbundene Gliederung der Baugebiete, unter Berlcksichtigung der
Anpassung der baulichen Strukturen auf den Ostlich angrenzenden Bauflachen im Land
Brandenburg, ebenfalls verzichtet. Fir die Bedarfsdeckung sind diese Flachen insbesondere
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aufgrund der reduzierten Einwohnerzahl nicht erforderlich. Die Anbindung fur Ful3ganger/-
innen und Radfahrer/-innen an das 6Ostlich angrenzende Siedlungsgebiet Birkenstein kann
Uber die ostlichen Abschnitte der Kaulbachstrale sowie Stralsunder Strale sowie die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in dstlicher Verlangerung der Planstraf3e 3 in
angemessenem Umfang erfolgen.

Die offentliche Griinfliche umfasst ca. 31.060 m? und dient der Deckung des Bedarfs mit
wohnungs- und siedlungsnahen Grinflachen. Die 6ffentliche Parkanlage gliedert die Wohn-
bauflachen durch ihre zentrale Lage und gewéhrleistet die tbergeordnete Grinverbindung
entsprechend dem Entwurf zur Bereichsentwicklungsplanung. Die Griinflache dient somit
einerseits der Grunflachenvorsorgung im Plangebiet und soll zudem fir die Versorgung der
im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets bestehenden Bedarfe zur Verfiigung stehen. Damit
kann ein Teil des langfristig im statistischen Gebiet 191 zu erwartenden Bedarfs an
siedlungs- und wohnungsnahem Griin abgedeckt werden.

Ausgehend von einer Zahl von zukinftig ca. 1.100 — 1.200 Einwohnern/-innen im Plangebiet
ergibt sich gemafl Berliner Richtwert (1,5 m2 Spielplatzflache/Einwohner) im Plangebiet
selbst ein rechnerischer Bedarf von ca. 1.650 m? - 1.800 m?2 Spielplatzflache. Somit
ermdglicht die Grof3e der zentralen 6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz eine angemessene
Bedarfsdeckung und erfillt zugleich gebietstibergreifende Funktionen.

Die o¢ffentliche Parkanlage soll moglichst vielseitig nutzbar sein. Es sollen Einrichtungen fur
den nicht organisierten Freizeitsport, wie z.B. Lauf-, Sprung-, Rollsport-, Ballspiel-Bahnen
und —Flachen, in der Parkanlage bereitgestellt werden. Eine planungsrechtliche Festsetzung
von Spiel- und Sportanlagen erfolgt nicht, da hier nicht beabsichtigt ist, selbstandige Spiel-
und Sportanlagen einzuordnen, die haufig auf immissionsschutzrechtliche Schwierigkeiten
stof3en. Es ist vielmehr beabsichtigt, kleinere, nicht stérende Anlagen, die sich deutlich dem
Grunflachencharakter der Parkanlage unterordnen, zu integrieren. Es ist in jedem Fall die
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnflachen durch Larm auszuschlie3en.

Teilflachen der Ooffentlichen Parkanlage werden zusatzlich zeitweilig fir Zwecke der
Regenruckhaltung in Anspruch genommen. Dies betrifft die Flachen zwischen der
Gemeinbedarfsfliche — Sportplatz — und dem Baugebiet WA15 sowie eine Teilflache
nordlich der Sportplatzflache. Auf diesen Flachen ist mittel- bis langfristig die Herstellung
einer Flutmulde (Vertiefung entlang des geplanten Sportplatzes) vorgesehen, die, davon
ausgehend, dass das gesamte Einzugsgebiet aufl3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans angeschlossen wird, ein zusatzliches Speichervolumen von ca. 760 m3
umfasst. Dieses zusatzliche Speichervolumen wird lediglich 1 x innerhalb von 10 Jahren
bendtigt. Durch die seltene Inanspruchnahme dieser Flache ist eine Nutzung als 6ffentliche
Grunflache nur kurzzeitig geringfiigig eingeschrankt. Diese Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
der oOffentlichen Nutzung soll vor dem Hintergrund der Inanspruchnahme von privaten
Grundstucksflachen hingenommen werden, zumal im Geltungsbereich ohnehin schon
erhebliche Flachen fir Gemeinbedarfe auf den privaten Flachen planungsrechtlich gesichert
werden. Die in der urspringlichen Entwasserungskonzeption als Rickhaltepolder
vorgesehene Flache bleibt ebenfalls als Vorbehaltsflache vorsorglich erhalten. Hierauf ist bei
der Entwurfsplanung der 6ffentlichen Grinflachen Riicksicht zu nehmen.

4.7 Textliche Grinfestsetzungen

Im Sinne der Umsetzung des Gartenstadicharakters und auf der Grundlage der
Empfehlungen fir Grinfestsetzungen im Rahmen der Umweltprifung (siehe Umweltbericht)
werden im Bebauungsplan nachfolgende textliche Festsetzungen vorgesehen und tragen
gleichzeitig zu einem angemessenen Ausgleich der planbedingten Eingriffe in Natur und
Landschaft bzw. in den einzelnen Schutzgutern bei.
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6. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 500 m2 Grundstiucksflache auf
jedem einzelnen Grundstuck ein fir die Gartenstadt typischer Baum zu pflanzen. Bei
der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind vorhandene, fir das
Gartensiedlungsgebiet typische Baume, mit einzurechnen.

7. Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Mindestens 25 % dieser Flachen sind mit
standortgerechten und einheimischen Gehdélzen zu bepflanzen.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Uber die Regelungen der Berliner Bauordnung (8 8) hinaus wird die Anpflanzung von
standortgerechten Baumen auf den Grundstiicksfreiflichen festgesetzt. Die Verpflichtung je
angefangene 500 m2 Grundstlicksflache einen Baum zu pflanzen, stellt aul3erdem sicher,
dass die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Grinpradgung umgesetzt wird. Die
angestrebte Dichte der Baumpflanzungen gewéhrleistet, dass eine angemessene Begriinung
in den Wohngebieten realisiert wird. Die pragenden nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen
stellen ein wesentliches Gestaltungselement der Siedlung dar. Aufgrund der
grundsticksbedingten Umsetzung kann der planbedingte Eingriff in Natur und Landschaft
durch diese MalRnahme teilweise ausgeglichen werden. Diese Festsetzung ist demzufolge
auch eine Festsetzung im Sinne von 8 9 Abs. 1a BauGB. Durch die Anpflanzungen wird
ferner die 0©kologische Qualitdt der Grundsticksfreiflachen verbessert. Vorhandene
gartensiedlungstypische Baume werden bertcksichtigt.

8. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn

Die Festsetzung zur Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen dient der
Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Durch die Verwendung
von wassergebundenen Wegedecken, grof3fugigem Pflaster oder &ahnlichen Materialien
kénnen Bodenleben und Grundwasseranreicherung weiterhin (eingeschrankt) funktionieren.
Die Festsetzung dient ebenfalls der Umsetzung von Minderungsmal3nahmen im Hinblick auf
Eingriffe in Natur und Landschaft.

9. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
zwei Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit Nr. 25 Buchst. a BauGB

Die Eingrinung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen hat in grinordnerischer
Hinsicht eine Vielzahl positiver Auswirkungen. Neben einer attraktiven Gestaltung des
Freiraumes wird ein Beitrag zur Gebietsdurchgriinung geleistet und neuer Lebensraum
besonders fir Insekten und Vogel geschaffen. Durch Beschattung und Evapotranspiration
Uber das Laubwerk wird ein flr versiegelte Bereiche wichtiger klimatischer Ausgleich
geschaffen.

10. In der offentlichen Parkanlage ist pro angefangene 150 m2 ein Baum zu pflanzen.

Anpflanzungen gemal den nachfolgenden Regelungen hinsichtlich der Flachen A, B
und C sind anzurechnen.
Auf der als Abschirmung dienenden Pflanzflache (Flache A) im Siden bzw. sudlich
der Gemeinbedarfsflache (Sportplatz) ist eine 12 m breite gestufte Strauchhecke zu
pflanzen. Hierzu sind - von der Gemeinbedarfsflache ausgehend — 3 m Straucher
(1 Stk./m2, Gr6éRe 60-100), 5m Solitare (2 Stk./m?2, GroRRe 125-150) und 4 m
Straucher (1 Stk./m2, Grof3e 60-100) zu pflanzen.
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Auf der Flache B ist eine dichte Geh6lz- und Strauchpflanzung zu entwickeln. Je
50 m2 Pflanzflache ist ein Baum (StU 18/20) sowie 10 Straucher (GréRe 60-100) zu
pflanzen.

Innerhalb der Flache C sind folgende MalRnahmen durchzufiihren:

- Herstellung eines Sportrasens auf 45 % der Gesamtflache;
- Herstellung eines Landschaftsrasens auf 20 % der Gesamtflache;

- Herstellung von wasserdurchldssigen Wegen und Aufenthaltsflachen
(einschlief3lich Spielflachen) auf 20 % der Gesamtflache;

- Anpflanzung von autochthonen Gehdlzen (60 % Straucher, 40 % Heister) auf 15
% der Gesamtflache.

Diese MalRnahmen werden einschlief3lich der Kosten fir 3-jahrige Entwicklungspflege
den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WAS3 bis
WAL17 nach dem Verhaltnis der zuldssigen Grundflache zugeordnet.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Die textliche Festsetzung Nr. 10 entspricht dem Kompensationsbedarf gemaf
Umweltbericht. Die textliche Festsetzung hinsichtlich der Flache C entspricht den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXIlI-15b (Nr. 9) und wurde lediglich
redaktionell, in Anbetracht der modifizierten Abgrenzung der Teilflache C, angepasst.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6, 7, 9 und 10 wird die Verwendung von
Arten der beigefiigten Pflanzliste empfohlen (siehe Anlage 2).

Die Zuordnung der Kosten fiur die Umsetzung der erforderlichen Ausgleichs- und
ersatzmaflnahmen in den Wohnbauflachen WA3 bis WA17 nach dem Verhdltnis der
zuldssigen Grundflache bzw. die Sicherung der Umsetzung der oben aufgefiihrten
Griinfestsetzungen ist ebenfalls im Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag mit der
degewo AG enthalten.

4.8 Versorgungsflachen

Die Abgrenzung der Versorgungsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken”
entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans XXIIl-15b. Anderungen sind in diesem
Bereich nicht erforderlich. Das Regenrlckhaltebecken wurde inzwischen bereits realisiert. Es
wird damit entsprechend seinem Bestand gesichert und gewdhrleistet die
Regenwasserentsorgung fir die 6ffentlichen Flachen eines 200 ha grof3en Einzugsgebietes.

4.9 Sonstige Festsetzungen

Immissionsschutz

Die Flachen mit der Bezeichnung A, B und C (Teilbereiche der 6ffentlichen Parkanlage bzw.
des geplanten Larmschutzwalls im Bereich des Sportplatzes) werden als Flachen zur
Anpflanzung von Baumen und Stréuchern festgesetzt: Die Art und Intensitat der durch-
zufiihrenden PflanzmalRnahmen wird durch die textliche Festsetzung Nr. 10 konkretisiert.
Diese MalRnahmen bilden die Grundlage fir die Ausgestaltung der einzelnen Teilbereiche
der offentlichen Parkanlage und wurden im Rahmen der Aufbereitung des Umweltberichtes
(Eingriffs-/Ausgleichsbewertung) untersucht und bewertet.

Durch die Nutzung des geplanten Sportplatzes mit Trainingsbeleuchtung sind akustische und
lichttechnische Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Wohngebiete grundsatzlich
moglich.
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Bei Erstellung der Trainingsbeleuchtungsanlage nach dem heutigen Stand der Technik
koénnen jedoch Beeintrachtigungen vermieden werden.

Hinsichtlich der LArmimmissionen wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
XXIII-15b eine Prognose der Einhaltung der Tagesrichtwerte erstellt. Innerhalb der
Ruhezeiten kann in den direkt angrenzenden Wohngebieten WA2 und WA3 mit Richtwert-
Uberschreitungen bis zu 5 dB(A) gerechnet werden. Diese Beeintrachtigungen kénnten durch
organisatorische MaRnahmen ausgeraumt werden.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend dem Bebauungsplan XXIlI-15b
bezogen sich auf die damaligen Baugebiete WR1, WR2 und WRS5 (reines Wohngebiet).
Gemall dem Bebauungsplan XXIII-15b-1 werden samtliche Baugebiete jetzt als WA
festgesetzt. Die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau“) bzw.
18. BImSchV werden fur Sportlarm um 5 dB(A) im WA hoéher angesetzt, im Vergleich zu
einem WR.

Im Bereich der in der Planzeichnung eingetragenen Flache mit den Buchstaben DEFGD ist
ein 4 m hoher begrinter Larmschutzwall herzustellen. Durch die Nutzung des geplanten
Sportplatzes mit Trainingsbeleuchtung sind akustische und lichttechnische Beeintrach-
tigungen fur die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten. Diese wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans XXIII-15b geprift und abgewogen. Die textliche
Festsetzung entspricht der Regelung im Bebauungsplan XXIll-15b und sichert den
erforderlichen Immissionsschutz. Die Art der Bepflanzung wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 10 weiter konkretisiert.

Textliche Festsetzung:

11. Auf der Flache DEFGD ist ein 4 m hoher Larmschutzwall zu errichten und beidseitig
zu bepflanzen.

Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die PrivatstralRe zwischen den Baugebieten WA15 und WAL16 ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager (Berliner Wasserbetriebe) zu belasten.
Gemal der fortgeschriebenen Fassung der Entwasserungskonzeption (2008) sollen hier
Regen- und Schmutzwasserkanale, die der 6ffentlichen Entwasserung dienen, untergebracht
werden.

Textliche Festsetzung:

12. Die private Verkehrsflache mit der Bezeichnung ,L“ ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustdndigen Unternehmenstréager zu belasten.
Rechtsgrundlage:  § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Sonstiges

13. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 89 Abs.1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, au3er Kraft.

Begrindung: Definition der Rechtsfolgen der Bebauungsplananderung.
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5. Flachenbilanz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIlI-15b-1 ergibt sich aufgrund der
festgesetzten Nutzungen folgende Bilanzierung (gerundet):

Flachennutzung XXIII-15b-1 Flache in m2 Anteil in %
Nettobauland (WA) 172.040 62,01
StralRenverkehrsflachen 28.635 10,32
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 125 0,04
Privatstra3en 8.730 3,15
Offentliche Grunflachen (inkl. Spielplatz) 31.065 11,20
Gemeinbedarfsflachen 28.675 10,33

davon Schulstandort/JFE 14.785

davon Sportplatz 11.895

davon Kitaflache 1.995
Versorgungsflachen (Regenrickhaltebecken) 8.190 2,95
Summe 277.460 100,00

[I. PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

1. Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Hinsichtlich der Sicherung bzw. Gewahrleistung allgemeiner Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine
Einschrankungen zu erwarten.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Fur die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 18 BNatSchG zu erwarten ist, wird gemafR § la BauGB grundsatzlich bereits
bestehendes Planungsrecht und nicht die tatsachliche Situation herangezogen, weil nur
Eingriffe auszugleichen sind, die vor der planerischen Entscheidung noch nicht zul&assig
waren oder erfolgt sind.

Die Umweltprifung bzw. der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan
ermittelt und bewertet die aufgrund der Planung gemaR 8§ 18 BNatSchG zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft. Weiterhin bearbeitet er die Fragestellung der Vermeidung,
Minderung und Kompensation von zu erwartenden Eingriffen gemal3 8 18 BNatSchG in
Verbindung mit § la BauGB. Gemaf3 § la Abs.3 BauGB ist der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan zu bericksichtigen,
kann aber auch durch vertragliche Vereinbarungen abgesichert werden. Die Ergebnisse
werden im Bebauungsplan gemalR 81 Abs. 6 BauGB in die Abwagung aller Belange
eingestellt.

Aufbauend auf die Ergebnisse dieses Fachbeitrages kann den Umweltbelangen in der
Abwéagung der einzelnen Festsetzungen hinreichend Rechnung getragen werden. Zugleich
kann abgeschatzt werden, ob durch die geplanten Baumafnahmen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Des Weiteren werden hieraus Mdglichkeiten zur Minderung
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bzw. zum Ausgleich oder Ersatz der Eingriffe entwickelt und in die Abwagung eingestellt.

Die Eingriffsbewertung bzw. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde verbal-argumentativ
durchgefihrt.

Das Ergebnis ist zwar ein erheblicher Eingriff, der aber innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in angemessenem Umfang kompensiert werden kann (siehe Umwelt-
bericht, Teil 1V). Auf einen vollstdndigen Ausgleich wird im Sinne der Umsetzung eines
qualitativ hochwertigen Wohngebietes und der Vielzahl von Gemeinbedarfseinrichtungen
innerhalb des Geltungsbereiches verzichtet.

Durch die Planung sind nachteilige Veranderungen der Umweltsituation zu erwarten. Die
gemall 8§ 18 BNatSchG und § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB notwendige Berticksichtigung von
Vermeidung, Minderung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe erfolgt im Rahmen der
Abwéagung nach 8§81 Abs. 6 BauGB. Die im Rahmen der Umweltprifung erarbeiteten
Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmaflinahmen erreichen einen ausreichenden
Ausgleich und werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch vertragliche
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag berlcksichtigt und umgesetzt.

3. Nutzungsrechte/Bodenordnung

Der Bebauungsplan sieht im Vergleich zum festgesetzten Bebauungsplan XXIlI-15b im
Ostlichen Teilbereich eine Neuordnung der Grundstucksflachen vor. Die Umsetzung der
modifizierten stadtebaulichen Konzeption setzt in diesem Teilbereich eine Veranderung des
Zuschnitts nahezu aller Grundstiicke voraus. Mittels eines Anderungsvertrages zum
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Land Berlin und dem Vorhabenstrdger werden die
Auswirkungen im Zusammenhang mit der Anderung der Nutzungsrechte und Grundstiicks-
abgrenzung der zukinftigen offentlichen und privaten Flachen geregelt. Etwaige
Entschadigungsanspriiche aufgrund der Neuplanung sind nicht erkennbar.

Hoheitliche Bodenordnungsmaf3nahmen sind, ggf. mit Ausnahme des 6Ostlichen Teilbereichs
der Planstral3e 5, nicht erforderlich. Hier ist eine Regelung hinsichtlich des Grunderwerbs fur
die offentliche Straf3e (ca. 1.030 m2) mit privaten Dritteigentiimern zu treffen.

Mit der Eigentiimerin, die von der Inanspruchnahme von Flachen fur die zuklnftigen Stral3en
im Plangebiet am meisten betroffen ist, wurde Einigkeit Gber die Ausweisung dieser Flachen
erzielt. Der zwischen dem Land Berlin und der Grundstiickseigentiimerin ausgehandelte
Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag dient der Umsetzung des zugrunde
liegenden stadtebaulichen Konzeptes. Weitere Regelungen hinsichtlich der Grundstiicks-
Ubertragung sowie Herstellungsverpflichtungen fir die 6ffentlichen StralRen wurden ebenfalls
im stadtebaulichen Vertrag mit der Eigentimerin entsprechend der jetzigen Planfassung
festgelegt. Im Rahmen eines Grundstiickstibereignungs- bzw. -tauschvertrages werden die
weiteren Einzelheiten geregelt.

Die Nutzungsmoéglichkeiten der betroffenen Grundstiicke werden in Anbetracht der durch
den Bebauungsplan gleichzeitig zugesicherten zuldssigen Dichte und Hohe der zukinftigen
Bebauung innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen nur verhaltnismalfiig gering-
fugig eingeschrénkt.

4. Haushaltsplan und Finanzierung

Der Bebauungsplan sichert die erforderlichen o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie Grin- und
Gemeinbedarfsflachen. Durch einen Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag bzw.
ErschlieBungsvertrag sowie Grundsticksibertragungsvertrag zwischen dem Land Berlin und
der degewo AG wurden erneut Regelungen zur Finanzierung der vorgesehenen
MaRnahmen bzw. Herstellungsverpflichtungen festgelegt. In diesem Zusammenhang wurden
die Regelungen gemaf stadtebaulichem Vertrag vom 08. Dezember 1999 Uberprift und
modifiziert. Gemal § 11 BauGB werden die Folgekosten, die Voraussetzung oder Folge der
geplanten Vorhaben sind, in angemessener Hohe in Form von Kostenbeteiligungen durch
die degewo AG lUbernommen.
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Ein Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag sowie ErschlieRungsvertrag wurde
aufbereitet und zwischen der degewo AG und dem Land Berlin (SenStadt, Abt. IV D, sowie
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf) abgestimmit.

Wesentliche Inhalte des Anderungsvertrages zum stadtebaulichen Vertrag sind:

- Herstellungsverpflichtung fur ErschlieBungsanlagen (restliche Herstellung der StralRen
im Plangebiet inkl. Kaulbachstral3e und Stralsunder Stral3e),

- Herstellungsverpflichtung fur eine Kita im Vertragsgebiet,

- Grundstuckstbertragungen,

- Sicherung der erforderlichen KompensationsmafRnahmen sowie Herstellung der Pflanz-
flache B.

Fir den Erwerb der Teilflache der Flurstiicke 1510 und 1488 fiir den Ausbau der sudlichen
Halfte der PlanstralRe 5 (ca. 1.030 m?) fur 15,- €/m2 wirden Kosten in max. Héhe von ca.
15,5 T€ entstehen. Bei einem Erwerb der StraBenverkehrsflachen im riickstandigen
Grunderwerb fir 5,- €/m2 entstehen Kosten von ca. 5 T€. Die entstehenden Erwerbskosten
sind vom Tiefbauamt langfristig in der Investitionsplanung zu berlcksichtigen.

Fir die Planung und Herstellung der offentlichen Grunflachen (ohne Flache B) inkl. Spiel-
platze sind gemalf vorliegender Vorplanung Herstellungskosten von ca. 670 T€ anzusetzen.

Die Unterhaltung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen sowie Grunflachen sind Aufgaben
der laufenden Bauunterhaltung.
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V. Umweltbericht

1 Einleitung

la Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet ,Landsberger Stral3e" befindet sich im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
unmittelbar angrenzend zur Landesgrenze Berlin/Brandenburg. 2001 wurde der Bebauungs-
plan XXIlI-15b im Gesetz- und Verordnungsblatt verkiindet.

Das ursprungliche stadtebauliche Konzept sah in wesentlichen Teilen Geschoss-
wohnungsbau und Reihenhauser vor.

Die Rahmenbedingungen bei der Bebauung des Plangebiets haben sich gravierend
geéandert. Es ist nunmehr von einer Bebauung mit Einfamilienhausern und einer erheblichen
Reduzierung der Gesamtzahl der Wohneinheiten auszugehen.

Die geanderten planerischen Anforderungen und die angestrebte Umsetzung der
modifizierten stadtebaulichen Konzeption bedingten eine grundlegende Uberarbeitung des
Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 soll die planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwicklung
einer aufgelockerten Bebauung schaffen, die sich hinsichtlich der Bautypologie in die
vorhandene bauliche Struktur des Planumfeldes einfligt und zugleich die o6ffentlichen
Verkehrsflachen und Grunflachen entsprechend der neu ausformulierten Vorgaben und
Anforderungen sichert.

Die Planungsziele des Bebauungsplans XXIlI-15b hinsichtlich der Sicherung von Gemein-
bedarfsflachen sowie vom naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken werden durch das
Anderungsverfahren grundsatzlich nicht beriihrt.

Stadtebauliche Kennwerte:

m2
Flache m?2 GRZ | beanspruchte m2 Prifung
Grundflache
Gesamtflache 277.459
BebauungsplanXXIll-15b-1
Flache Eingriffsregelung 174.020
Flache Betrachtungsbereich 182.211
Versiegelung
WA1-6 50.157 0,4 21.010
§ 19 BauNVO 10.505
31.515 0,00
WA7-17 122.008 0,25 30.502
§ 19 BauNVO 15.252
45.754 45.754
Gemeinbedarfsflachen 28.674 0,4 11.470
§ 19 BauNVO 5.735
17.205 1.195
Offentliche Verkehrsflachen 28.637 28.637 13.738
Privatstral3en 8.728 8.728 5.342
Versiegelung gesamt 66.029
Offentliche Griinflache 31.064
Regenrickhaltebecken 8.191

Tab.1: Stadtebauliche Kennwerte
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Beschreibung der Festsetzungen bzw. Grinfestsetzungen:

Entsprechend der oben beschriebenen angestrebten Nutzungen werden folgende Fest-
setzungen getroffen:

Allgemeines Wohngebiet,

o Offentliche Grunflachen, einschlieRlich Pflanzflachen,
¢ Gemeinbedarfsflachen,

e Verkehrsflachen,

e Versorgungsflachen.

Die Griunfestsetzungen des Bebauungsplans XXIII-15b-1 sind im Abschnitt Il. 4.7 ausfihrlich
dargelegt (siehe Seite 24 ff). Zusatzlich werden erganzende Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag bertcksichtigt (siehe Seite 44).

1b Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléanen dargestellten Ziele des
Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele bei der Aufstellung bertck-
sichtigt wurden

In Anlehnung an die allgemeinen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
der Zielvorgaben durch die Ubergeordneten Planungen werden in Verbindung mit der
Bestandssituation und ihrer Bewertung die folgenden gebietsspezifischen Entwicklungsziele
abgeleitet:

- Prioritare  Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung der Erhaltung und
Entwicklung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen als 6kologischer Ausgleichsraum
fir Boden, Wasser und Lulft.

- Sicherung der Bodenfunktionen.
- Entwicklung von Rdumen zur Erholungsnutzung und deren Vernetzung.

- Anlage von offentlichen Grunflachen mit einer Gesamtflache von 3,1 ha mit einem
Anteil von 0,3 ha Spielflache.

- Weitestgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort bzw.
Abflussverzdégerung, Rickhaltung.

- Kanalisierung des Schmutzwassers.
- Erhalt von Raumen zur Kaltluftentstehung und Sicherung des Abflusses der Kaltluft.

- Entwicklung von durch Gehoélzstrukturen und Saumstreifen gekennzeichneten
ErschlieBungsstralen und Stellplatzen.

- Verwendung naturraumtypischer und standortgerechter Pflanzen.

- Erhalt und Entwicklung geschuitzter bzw. potentiell schiitzenswerter Biotope.

- Erhalt der Individualitat des Siedlungsbereichs als ruhiger, l&andlicher Siedlungstyp.
- Weitgehende Unterordnung der Bebauung unter die Vegetation.
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Die folgenden Gesetze und Plane/Programme haben in der Bewertung besondere
Beachtung gefunden. Die genannten Ziele sollen durch die grinordnerischen Festsetzungen
umgesetzt werden.

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG), 2009

Das BNatSchG nennt die Ziele des Umweltschutzes wie folgt:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft fir dauerhafte Sicherung
von

- Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgdter,
- Tier- und Pflanzenwelt einschlielich ihrer Lebensstétten und Lebensraume,

- Vielfalt, Schonheit und Eigenart sowie Erholungswert von Natur und Landschatt.
Dem wird insbesondere durch die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen
Grunflache und ihrer Bepflanzung Rechnung getragen.

BUNDESBODENSCHUTZGESETZ (BBodSchG), 2004

Das BBodSchG nennt den Grundsatz der Sicherung und/oder Wiederherstellung der
Bodenfunktionen. Demnach sollen Beeintrachtigungen soweit wie moglich vermieden
werden.

Diesem Grundsatz kann innerhalb der 6ffentlichen Grinflache, aber auch durch die geringe
Bebauung auf den privaten Grundstiucksflachen, Rechnung getragen werden.

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG), 2009

Die Grundséatze des WHG sind wie folgt:

- Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensgrundlage fir Tiere und
Pflanzen sichern,

- Vermeidung von Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion sowie abhangiger
Okosysteme,

- Nachhaltige Entwicklung.

LANDSCHAFTSPROGRAMM, Stand 1994

Das Landschaftsprogramm gibt allgemein folgende Leitlinien zur Sicherung des
Naturhaushaltes an:

Bei Verdichtung und Erweiterung der bestehenden Stadt muss die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes durch integrierten Umweltschutz gewéahrleistet werden.

Der nicht wieder rickgéngig zu machende Verbrauch des unvermehrbaren Naturgutes
Boden durch wachsenden Flachenbedarf fir Wohnen, Infrastruktur, Arbeitsplatze, Freizeit
und Verkehr ist zu minimieren.

Frischluftentstehungsgebiete und klimatisch wirksame Ausgleichsrdume sind in ihrer
Funktion zu erhalten und zu entwickeln.

Die Untersuchungsflache wird in der Karte Naturhaushalt/Umweltschutz als Flache mit der
Nutzungsart Kleingarten, Landwirtschaft oder Gartenbau angegeben. Als Ziele gelten jedoch
die MalRnahmen fir die Nutzung gemaR FNP. Das ist in diesem Fall Wohnbauflache mit
einer GFZ bis 0,8.

Die Ziele sind hier:
- Erhdhung der naturhaushaltswirksamen Fléachen,
- Kompensation bei Verdichtung,
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Beriicksichtigung von Boden- und Gewasserschutz,
- Dezentrale Regenwasserversickerung.

Fur nicht kanalisierte Siedlungsgebiete gilt insbesondere:
- Kanalisierung des Schmutzwassers,
- Versickerung des Regenwassers.

Fir den Artenschutz werden u.a. folgende Leitlinien genannt:

- Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen,

- Ausgleich hat Vorrang vor Ersatz,

- VergroéRerung des Lebensraumes durch Dach- und Fassadenbegrinung.

Die Karte Biotop- und Artenschutz zeigt den  Untersuchungsraum als
Obstbaumsiedlungsbereich. Er wird weiter als Artenreservoir fir Arten der Feldfluren und
Wiesen gekennzeichnet. In der Erlauterung wird darauf hingewiesen, dass dennoch die
Verdichtung vorrangig der Zersiedlung zu behandeln ist.

In der Karte Landschaftsbild ist der Untersuchungsbereich als Obstbaumsiedlungsgebiet
gekennzeichnet, mit dem Hinweis auf landschafts- oder siedlungsraumtypische Grin- und
Freiflachen/Vegetationsbestand.

Bezuglich der Erholung und Freiraumnutzung hat das Landschaftsprogramm u. a. folgende
Zielvorstellungen:

- Berlcksichtigung der Anspriche der Bevolkerung bei der Anlage von
Freiraumstrukturen,

- Parkanlagen sollen sowohl ruhigen Erholungsformen als auch aktiver Erholung
entsprechen.

Die Karte Erholung und Freiraumnutzung zeigt den Untersuchungsraum als sonstige
Freiflache. Ziel ist die Entwicklung erholungswirksamer Freiraumstrukturen sowie die
Verbesserung der Nutzungsmaglichkeiten.

Berlicksichtigung fanden ebenfalls das BImSchG, die 18. BImSchVO sowie die DIN 18005.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

2a Bestandsaufnahme und Bewertung

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIII-15b ca. 27,7 ha.
Bezlglich der Eingriffsbewertung ist die Flache des Geltungsbereichs in drei Teilen zu
betrachten, fur die jeweils unterschiedliche Betrachtungsweisen erforderlich sind. In Abstim-
mung mit SenStadt, Abt. Il und dem Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Abteilung Okologische
Stadtentwicklung, wurden folgende Abgrenzungen vorgenommen (s. Abbildung 1):

1. Flache A (WA 1-2, Gemeinbedarfsflache Bebauungsplan XXIII-15b)

Wohnbauflachen entlang der Landsberger StraRe zwischen KaulbachstraRe und Flache fr
Gemeinbedarf sowie Gemeinbedarfsflache fur Schule und Schulsport.

Ausgangsposition flr die Bewertung ist die ehemalige Gartnereiflache. Die Versiegelung
betrug ca. 50 %, die restlichen Flachen sind durch Schadstoffeintrag beeintrachtigt. Der
Bebauungsplan XXIlI-15b, Stand 2001, stellte fir diese Flachen keinen Eingriff dar. Da im
geadnderten Bebauungsplan hier keine wesentlichen Verdnderungen vorgesehen sind, mit
Ausnahme der Anderung der Bauweise von geschlossen in offen, wird dieser Bereich aus
der Neubewertung ausgenommen.

2. Flache B (WA 3-6 Bebauungsplan XXIlI-15b)

Wohnbauflache zwischen der Gemeinbedarfsflache, Landsberger StralRe, Stralsunder
Stral3e und der offentlichen Grinflache.
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Ausgangsposition fur die Bewertung ist die unversiegelte Ackerflache. Die bauliche Entwick-
lung hat bereits begonnen, weshalb fiir diese Bereiche keine Anderung im Bebauungsplan
XXIII-15b-1 erfolgt. Es gelten daher die Festsetzungen des Bebauungsplans XXIII-15b.

3. Flache C (WA 7-17, Grinflache Bebauungsplan XXIlI-15b-1, Regenriuckhaltebecken)

Wohnbauflachen entlang der Landesgrenze zwischen Stralsunder Stral3e und ehemaligem
Gartnereigelande / Wohnbauflachen entlang der Landesgrenze auf der ehemaligen Gértne-
reiflache, Regenriickhaltebecken.

Fur die Flache C wird der Zustand nach dem Anderungsbeschluss 2007 als Grundlage fiir
die Eingriffsbewertung angenommen. Eine Neubewertung ist hier erforderlich, da auf diesen
Flachen eine wesentliche inhaltliche Anderung des bestehenden Bebauungsplans vorge-
nommen werden soll. Das Regenrickhaltebecken wird in die Untersuchungsflache
einbezogen. Der Betrachtungsbereich betragt damit ca. 18,8 ha.

Abb. 1: Betrachtungsbereich

2al Schutzgut Mensch

Zurzeit wird die sudliche Flache des Untersuchungsgebiets, eine Landreitgrasflur, als
.Hundeauslaufgebiet® sowie als Spazierbereich genutzt. Es handelt sich hierbei um
geduldete Nutzung von Privatflachen der degewo AG. Weitere Bereiche, die der Erholung
dienen, sind die nahen Bereiche der Brandenburger Feldflur, Grinflachen in Kaulsdorf und
der Landschaftspark Wuhletal. Eine Freiflachenversorgung ist gegeben, die Erreichbarkeit
Uber offentliche Verkehrsmittel (vor allem S-Bahn) ist gut.

Beziglich Larm- oder Geruchsimmissionen gibt es keine Beeintrdchtigung. Weder die
Larmemission des StralR3enverkehrs noch der S-Bahn belasten das Untersuchungsgebiet.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans geht die Landreitgrasflur verloren. Durch die
Festsetzung der offentlichen Grinflache kann die aktuelle Erholungsnutzung auf einer
gesicherten Flache erhalten bleiben. Der Eingriff wird also bereits im Bebauungsplan
ausgeglichen. Es wird durch die Umsetzung der Wohnbebauung entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans keine Beeintrachtigungen durch Immissionen geben.

2a2 Schutzgut Kultur und Sachguter

Das Kulturgut landwirtschaftliche Pragung ist praktisch nicht mehr vorhanden. Die
Verbindung mit der Brandenburger Feldflur ist durch die neu entstandene Bebauung an der
Landesgrenze unterbrochen.

Weitere Kultur- oder Sachguiter, wie zum Beispiel Wege- oder Sichtbeziehungen, gibt es
nicht.

Es erfolgt keine Beeintrachtigung des Schutzgutes.
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2a3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im November 2007 wurde durch die Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung eine
flachendeckende Biotopkartierung fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
durchgefiihrt. Die Ansprache der Biotoptypen erfolgte gemar Biotopkartierung Brandenburg.
Als Ergebnis wurden folgende Biotoptypen kartiert und bewertet:

032101 Landreitgrasflur, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
032102 Landreitgrasflur, mit Gehdlzbewuchs

Beide oben genannten Biotoptypen sind von geringer Wertigkeit beztiglich Artenvielfalt und
Vorkommen geféhrdeter Pflanzen, da es sich bei Landreitgras um ein sehr
konkurrenzstarkes Gras handelt, das mit seinem dichten Bewuchs von Flachen konkurrenz-
schwachere Arten zurtickdrangt.

Gleiches qilt fur

032441 Solidago-canadensis-Bestande auf ruderalen Standorten.

071021 Laubgebiisch frischer Standorte, Uberwiegend heimische Arten
071022 Laubgebisch frischer Standorte, Giberwiegend nicht heimische Arten

Bei den Flachen der Laubgehoélze handelt es sich um zwei Kleinflachen, von denen eine mit
nicht heimischer Vegetation besetzt ist. Beide sind als fortgeschrittene Sukzessionsstadien
nitrophytischer Staudensdume siedlungstypische Biotope, die mit grol3er Haufigkeit
auftreten. Fur die Flora haben diese beiden Flachen daher nur geringe Bedeutung.

071421 mehr oder weniger geschlossene Baumreihe, iberwiegend heimische Arten

Die Baumreihe aus Birken und einer Silberweide ist Jungbestand. Dadurch und durch die
Ausstattung mit haufig vorkommenden Pioniergehélzen ist die Wertigkeit gering.

071423 mehr oder weniger geschlossene Baumreihe, Gberwiegend nicht heimische Arten

Die Reihe aus Roteichen ist in einem schlechten Zustand, ein GrofRdteil der Baume ist
abgangig. Die Wertigkeit wird daher als gering eingestuft.

0715121 markanter, nicht heimischer Solitarbaum, Altbaum

Die Kiefer im Osten des Untersuchungsgebiets stellt durch ihre dominante Lage und
Einzelstellung eine Landmarke dar. Der Biotopwert jedoch ist aufgrund der Herkunft als
lediglich mittel einzustufen.

082824 Robinien-Vorwald
082826 Birkenvorwald

Es handelt sich bei den Vorwald-Biotopen um durch Sukzession entstandene
Vegetationstypen. Die Flache des Robinien-Vorwaldes ist durch ihre geringe Grof3e und
nichtheimische Artenzusammensetzung als geringwertig einzustufen.

Der Birkenvorwald ist sowohl durch seine gréRere Flache als auch durch die heimische
Artenzusammensetzung von hoher Wertigkeit fur Flora und Fauna.

082828 Sonstiger Vorwald frischer Standorte
Hier handelt es sich um eine Kleinstflache mit geringer Wertigkeit.

09130  Acker

Die Ackerflache als anthropogen gepréagter Biotoptyp ist von geringer Wertigkeit fur die
heimische Flora. Er dient als Nahrungshabitat fir die Fauna und pragt das Landschaftsbild
des Untersuchungsgebiets.
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10113 Gartenbrache

Gekennzeichnet ist die Flache der Gartenbrache von dem erhaltenen Baumbestand. Die
Bodenvegetation ist bereits vom Landreitgras tUberwuchert. Daher ist der Flache nur eine
geringe Wertigkeit zuzuordnen.

11162 Lesesteinhaufen, beschattet

Der Lesesteinhaufen befindet sich in einer Sukzessionsflache auf der das konkurrenzstarke
Landreitgras dominiert. Die typische Feinmaterialarmut besteht nicht, weshalb das Reitgras
den Haufen dberwachsen hat. Die GroRe des Biotops reicht nicht aus, um
landschaftspragende Funktion zu Ubernehmen, des Weiteren ist es kein typisches Biotop flr
das Untersuchungsgebiet. Daher ist die Wertigkeit des Lesesteinhaufens gering.

102722 Anpflanzung von Strauchern mit Baumen

Die Anpflanzung befindet sich an der Grenze zum Land Brandenburg. Durch ihre
Artzusammensetzung aus Schneeball, Birken und Rosen ist sie als geringwertig einzustufen.

12261  Einzelhausbebauung mit Ziergarten

12501  Ver- und Entsorgungsanlage mit hohem Grinflachenanteil
12531  Wilde Mullkippe mit hohem Grinflachenanteil

126121 Asphaltierte StraBe mit regelmaligem Baumbestand

Bei den oben genannten Biotopen handelt es sich um anthropogen gepragte Biotope mit
geringer Wertigkeit.

12831 Ruinen
Die Ruinen auf dem Gelande sind als Biotope nicht wertvoll.

Als weiterer Biotoptyp traten naturferne temporéare Kleingewasser auf (02133). Da es sich
hierbei um vollgelaufene Fahrspuren und Pfiitzen handelt, die keine typische Vegetation und
keine erhebliche Tiefe aufweisen, sind sie nicht nach 8 30 BNatSchG, § 26a NatSchGBIn
oder § 32 BbgNatSchG geschutzt. Die beobachtete vollstandige Austrocknung im Juni 2008
wird durch das Artenschutzgutachten vom September 2008 bestatigt. Die Bedeutung fur die
Flora ist demnach gering.

Die potentielle natirliche Vegetation wurde nach Band XXIV der Eberswalder Forstlichen
Schriftenreihe ,Potentielle Naturliche Vegetation von Brandenburg und Berlin®, Stand 2005,
ermittelt. Die Untersuchungsflache wird hier als nachhaltig veréanderte Landschaft durch
dichte Siedlungen eingeordnet. Hier gibt es kein Potential fur die Ausbildung einer
natirlichen Vegetation.

Zusammenfassend ist bezlglich der Biotoptypen zu sagen, dass der Grof3teil der Flache
durch geringwertige Biotope gepragt ist. Lediglich der Birkenvorwald und die Kiefer haben
hohe bzw. mittlere Wertigkeiten. Ein Eingriff erfolgt daher hauptsachlich in geringwertige
Strukturen.

Die Karte ,Bestand 2007’ im Anhang zeigt die Verteilung der Biotoptypen im Untersuchungs-
gebiet.

Avifauna

Von Mai bis Juni 2008 wurden faunistische Untersuchungen auf dem Gebiet durchgefihrt.
Das im Rahmen des faunistischen Gutachtens zum Artenschutz erfasste Artenspektrum
setzt sich generell aus haufigen Arten der Siedlungsraume zusammen. Der Endbericht von
September 2008 stellt fir die Avifauna 3 Funktionsraume dar:

¢ die bereits bebauten Flachen im Westen; sie werden als geringwertig eingestuft,
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e die ehemalige Gartnereiflache als Sukzessionsflache wird als insgesamt hochwertig
eingestuft und

o die Ackerflache, die ebenfalls als hochwertig eingestuft wurde.

Entsprechend der vorhandenen Biotopstrukturen wurde im Rahmen der faunistischen
Untersuchungen das Vorkommen von geschitzten Arten gepruft. Vermutet wurden
entsprechend vorhandener Biotopstrukturen:

e Brutvogel

Es wurden im Plangebiet 35 Vogelarten, davon 24 Brutvogelarten, die generell als
geschutzte Arten gelten, beobachtet, darunter - als besonders geschiitzte Arten:

e die Haubenlerche und

e die Grauammer

Betroffenheit von Gehdlzbritern

Das im Rahmen des faunistischen Gutachtens erfasste Artenspektrum setzt sich generell
aus haufigen Arten der Siedlungsrdume zusammen.

Durch eine Bauzeitenregelung ist generell die Beschadigung oder Zerstdrung von besetzten
Nestern und Eiern oder Tétungen von Individuen zu vermeiden.

Durch das Vorhandensein von weitrdumig geeigneten Lebensraumstrukturen im Umfeld des
Plangebiets (umliegende Einzelhausbebauungen mit Garten, Gehdlze und Grinflachen im
angrenzenden Siedlungsgebiet) ist nur ein sehr geringer Anteil des lokalen Bestandes
betroffen. Nach derzeitigem Planungsstand ist davon auszugehen, dass infolge der
Bebauung des Plangebiets zwar vorhandene Gehoélzstrukturen weitestgehend beseitigt
werden, aber Teile der wertvollen Vorwaldstrukturen erhalten bleiben, bzw. neu geschaffen
werden. Weiterhin finden sich im nahen Umfeld des Planungsraums weitere potentiell
nutzbare Habitatstrukturen. So ist ggf. infolge der geplanten Eingriffe mit einer kleinrdumigen
Revierverschiebung in nicht betroffene Bereiche auszugehen.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch maf3geblichen Habitatverlust nach § 42 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG ist daher durch den weitgehenden Erhalt der 6kologischen Kontinuitat i. S.
des § 42 Abs. 5 BNatSchG fiur das Spektrum der tUberwiegend frei briitenden, mit Gehdlzen
assoziierten Brutvogel des Planungsraumes auszuschliel3en. Die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bleibt im rdumlichen
Zusammenhang erhalten, da die wesentlichen Brutstatten im Umfeld des Vorhabens nicht
beeintrachtigt werden. Entsprechend § 42 Abs. 5 BNatSchG liegt somit ein Verstol3 gegen
das Verbot des Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht vor.

Betroffenheit von Geb&audebritern

Kartiert wurde ebenfalls der Haussperling. Im Gegensatz zu den Gehdlzbriitern handelt es
sich bei den in Rede stehenden Fortpflanzungs- oder Ruhestatten um konkrete bauliche
Strukturen, die aufgrund der artspezifischen Bindung dieser Arten an ihre Fort-
pflanzungsstéatten mindestens teilweise jahrlich wiederkehrend genutzt werden. Damit ist das
Zugriffsverbot des § 42 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG berihrt.

Um den Verlust von Nistplatzen der nachgewiesenen Haussperlinge aufgrund des Abrisses
von Gebauden zu kompensieren, sollten Nisthilfen vorrangig an offentlichen Gebauden
(Nistkasten fur Halbhohlenbriter) installiert werden.

Im Rahmen der Abrissmal3nahmen sind die entsprechenden Ausnahmegenehmigungen bei

der obersten Naturschutzbehérde zu beantragen.
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Betroffenheit von Bodenbritern

Es ist davon auszugehen, dass durch den Bebauungsplan die Beeintrachtigung und
Zerstérung von Lebens- und Ruhestitten von Bodenbritern, wie der Haubenlerche,
vorbereitet wird. Durch die Bebauung 0stlich angrenzend an das Plangebiet und im Plan-
gebiet selbst in den vergangenen Jahren besteht bereits derzeitig keine Verbindung der
vorhandenen Brachflachen mehr zum freien Landschaftsraum. Auf der Grundlage des
geltenden Baurechts ware mit einer zunehmenden Reduzierung der noch vorhandenen
Freiflachen zu rechnen. Durch die Festsetzung einer ca. 0,8 ha grofRen offentlichen
Parkanlage und die Festsetzung der Pflanzung einer 15 m breiten und ca. 300 m langen
Strauchhecke, die sich in besonderer Form als Ausgleichsmaflinahme eignet, kénnen die
Beeintrachtigungen und die Zerstérung der Lebens- und Ruhestéatten von Bodenbritern, wie
der Haubenlerche und Grauammer, ausgeglichen werden. Die 6kologische Funktion der vom
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt damit im ré&umlichen
Zusammenhang weiterhin erfllt.

Fledermause

Bezlglich der Vorkommen von Fledermausen konnten, entgegen den getroffenen
Annahmen in den Ruinen, keine Hinweise auf Quartiere gefunden werden. Das Gebiet wird
entsprechend den vorliegenden Gutachten ausschliel3lich als Jagdgebiet von Zwergfleder-
maus und GroRRer Abendsegler genutzt. Damit wird nicht die Zerstérung von Fort-
pflanzungsstatten durch die Festsetzung des Bebauungsplans vorbereitet. Aufgrund der
Festsetzung des Bebauungsplans zur Bebauung, Bepflanzung und insbesondere der
Festsetzung einer zusammenh&ngenden Grunflache, auch unter Bertucksichtigung ihrer zu
erwartenden intensiven Nutzung, ist davon auszugehen, dass die Nahrungshabitate flr
Zwergfledermaus und Grol3er Abendsegler erhalten bleiben.

Amphibien
Betroffenheit von Amphibienfauna

Die Amphibienfauna wird als ausgesprochen arm bewertet. Nachgewiesen wurden lediglich
Braunfroschlarven und eine Wechselkréte. Aufgrund der Habitatbedingungen werden die
Braunfroschlarven dem ungefahrdeten Grasfrosch zugeordnet. Da nur ein Exemplar der
Wechselkrote nachgewiesen werden konnte, wird nicht von einer starken Population im
Umfeld ausgegangen. Die Wechselkrote konnte mit einem Individuum im Bereich der
Zisterne im oOstlichen Bereich des Untersuchungsgebiets nachgewiesen werden.
Wahrscheinlich handelt es sich hierbei um ein umherwanderndes Einzeltier. Aufgrund des
Einzelnachweises und der z.T. starken Ruderalisierung des Gelandes besitzt der Unter-
suchungsraum nur eine geringe bis mittlere Bedeutung als Wechselkréten-Lebensraum.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Zerstérung der Lebensstéatte der
Wechselkrote vorbereitet. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass die dkologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstatten auch im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Das Regenriickhaltebecken, welches als ,griines
Becken® ausgebildet wurde und zeitweilig trocken fallt, kann ein Ersatzbiotop fur die
geschuitzte Wechselkrote darstellen.

Artenvielfalt

Die Biodiversitat stellt das Besiedlungspotential eines Standortes dar, unter Beriicksichtigung
der natdrlichen Standortbedingungen und den Nutzungseinflissen des Menschen. Zu
betrachten sind die genetische Diversitat innerhalb einer Art, die Artenvielfalt und die Vielfalt
der Lebensgemeinschaften.

Bezuglich der Artenvielfalt der Flora ist das Untersuchungsgebiet als untergeordnet zu
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betrachten. Der Acker als anthropogen beeinflusstes Biotop und die Landreitgrasflur als
artenarmes Biotop lassen keine Vielfalt entstehen.

Die Ziergarten konnen eine hohe Artenzahl aufweisen, jedoch handelt es sich hier in der
Regel um Zierpflanzen, die nicht heimisch sind.

Ein Austausch von Arten mit der Brandenburger Feldflur ist stark eingeschrankt durch die in
den letzten Jahren entstandene Einzelhausbebauung an der Landesgrenze. Eine
Verknulipfung ist nicht moglich. Des Weiteren liegt das Untersuchungsgebiet nun innerhalb
bebauter Siedlungsbereiche und hat keine offene Seite mehr.

Eine Vielfalt von Lebensgemeinschaften kann aufgrund der geringen Biotopvielfalt des
Untersuchungsgebiets nicht entstehen.

Die Bewertung des Eingriffs bzgl. der Flora erfolgt tiber die Biotoptypen und ihre Bedeutung.
Biotope von geringer Wertigkeit und kleinen Flachen benétigen keine Kompensation, fur
groBe Flachen von geringer Wertigkeit wird ein Verhdltnis von 2 : 1 fur die Kompensation
angesetzt, fur hochwertige Biotope wird die Kompensation im Verhaltnis 1 : 1 angenommen.
(Vergleich Tabelle 15, S. 54 ff).

Die Beeintrachtigung der Schutzguter Pflanzen und Tiere ist nicht erheblich.

2a4  Schutzgut Luft und Klima

Das Untersuchungsgebiet liegt in einem Bereich mit gemal Karte 04.05 Umweltatlas, Stand
2006, geringen Veranderungen gegeniber dem Freiland. Der Kaltluftmassenstrom ist laut
Karte 04.11.1, Stand 2004, hoch und verlauft in Nord/Ost-Sud/West-Richtung. Der
Luftaustausch ist in dem Untersuchungsgebiet gering, Schwerpunktbereiche liegen nérdlich
und westlich der Untersuchungsflache. Gemal Karte 04.11.2, Stand 2004, hat der Bereich
sehr hohe stadtklimatische Bedeutung. Die angrenzenden Siedlungsraume sind als
klimatisch gunstig dargestellt. Die Karten 03.ff zeigen das Untersuchungsgebiet in einem
gering bzw. nicht belasteten Bereich bzgl. der Luftqualitat.

Eine Bebauung gemal Bebauungsplan entspricht einem Obstbaumsiedlungsbereich und ist
damit ein stadtklimatisch gunstiger Siedlungsraum. Die Versiegelung von Flachen ist jedoch
entscheidend fir die Entstehung von Kaltluft, da auf diesen Flachen die Abkuhlung geringer
ist. Die Versiegelung von maximal 38 % der Flache ist daher als Eingriff zu bewerten. Die
Ausrichtung der offentlichen Grinflache sowie die Anordnung der Wallhecke entsprechen
der Richtung des Kaltluftabflusses. Mit einer Grof3e von ca. 3,1 ha kann die Grinflache die
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet ibernehmen.

2a5 Schutzgut Landschaft

Teile des Planungsgebiets gehdren zu den wenigen verbliebenen landwirtschaftlichen
Flachen an der Ostlichen Grenze Berlins. Es verweist auf den landlichen Ursprung des
Ortsteils Mahlsdorf. Allerdings ist dieser Eindruck durch die vierseitige Rahmung mit
Siedlungsflachen nur noch minimal. Es entsteht eher der Eindruck einer Siedlungsliicke.

Diese Siedlungsliicke stellt sich auch im Bild des Ortsrandes dar, der an dieser Stelle durch
die Unterbrechung keine klare Linie bildet.

Bei den angrenzenden Siedlungsflachen handelt es sich um das grofdte
Einfamilienhausgebiet Berlins, dessen Ortshild charakterisiert ist durch eine stark
durchgriinte, uneinheitliche Einzelhausbebauung aus Datschen und Uberwiegend einge-
schossigen Gebauden mit ausgebautem Dach (GRZ 0,1, GFZ 0,2). Geméal Landschafts-
programm wird dieser Siedlungstyp als Obstbaumsiedlungsbereich bezeichnet.

Ein Zusammenhang zu Ackerflachen im Land Brandenburg besteht nicht mehr durch die
Erweiterung des Gewerbegebiets Dahlwitz-Hoppegarten und die Entstehung der Einfamilien-
hausbebauung an der Landesgrenze.

Als Landmarke wirkt die einzeln stehende Kiefer auch durch ihren erhéhten Standort. Ein
Bezug zur Umgebung lasst sich durch fehlende Sichtachsen jedoch nicht herstellen.
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Die urspringlich vorhandene Topographie lasst sich nur noch an einzelnen Baumstandorten
erkennen, die erhodht sind. Die restliche Topographie wurde durch die Gartnereinutzung
Uberformt.

Durch den Bebauungsplan XXIII-15b-1 gehen mit dem Acker die letzten Reste des ehemals
pragenden landwirtschaftlichen Charakters verloren. Der angestrebte Siedlungstyp Obst-
baumsiedlungsbereich stellt jedoch auch einen eher landlichen Stil dar.

Der Offenlandcharakter der Gesamtflache ist durch die Bebauung auf Brandenburger Seite
schon erheblich eingeschrankt, was die Qualitat mindert. Durch die Festsetzung der Griin-
flache wird die Moglichkeit einer groBeren zusammenhangenden Freiflache geboten,
weshalb der Verlust des Offenlandes als bereits im Bebauungsplan minimiert angesehen
werden kann.

Der Verlust der Kiefer als Landmarke wird als nicht erheblich angesehen, da es keine
offensichtlichen Beziehungen zwischen ihr und der Umgebung gibt.

2a6  Schutzgut Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der flachwelligen Grundmorédne der Barnim-
Hochflache. Hier herrschen auf kalkhaltigem Geschiebelehm und —mergel, die z.T. mit
geringmachtigen Flugsandauflagen Uberdeckt sind, Tieflehm-Fahlerde- und Sand-
Braunpodsol-Bodengesellschaften vor.

Im Bereich der Ackerflache im Untersuchungsgebiet herrscht die naturnahe Boden-
gesellschaft der Parabraunerde-Sandkeilbraunerde vor. Sie wird gemal Umweltatlas, Karte
01.13, als Vorrangflache 2 eingestuft, basierend auf ihrer hohen Filter- und Pufferfunktion.
Die Versiegelung betragt 0-5 %. Im Oberboden ist die Ackerflache dennoch als anthropogen
verandert einzustufen. Vorbelastet ist der Boden weiterhin durch den Eintrag von Diinger.
Der Wert des Bodens ist daher in diesem Bereich eingeschrankt. Eine Kompensation im
Verhéltnis 1 : 1 der Flachen scheint unter Bericksichtigung aller offentlicher und privater
Belange angemessen.

Auf den Flachen der Gartnerei herrscht gemalR Umweltatlas die anthropogene
Bodengesellschaft Regosol + Pararendzina + Hortisol vor. Aufgrund von mittlerer Filter- und
Pufferfunktion wird der Boden als Vorrangflache 3 eingestuft, mit einer Versiegelung von 30
— 100 %. Es bestand eine Beeintrdchtigung aufgrund der urspriinglichen Nutzung durch
Altlasten. Im Zuge des Abrisses der Gartnerei erfolgte seitens der degewo AG ein
grol3flachiger Bodenaustausch auf dem Geléande der Gartnerei, so dass von keiner weiteren
Kontamination ausgegangen wird. Der Boden ist durch die Belastung und die
Beseitigungsarbeiten nicht als nattrlich gewachsener Boden zu betrachten Die Flachen sind
seit ca. 10 Jahren der Sukzession uUberlassen. In dieser Zeit konnte sich lediglich
oberflachlich der Boden regenerieren. In Teilbereichen sind Verdichtungen des Bodens zu
erkennen. Der Boden in diesem Bereich ist also noch anthropogen beeinflusst, wegen der
Entsiegelung aber geringer als 1995. Eine Kompensation im Verhaltnis 2 : 1 erscheint hier
unter Berucksichtigung aller 6ffentlichen und privaten Belange ausreichend.

GemalR den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans XXIlI-15b-1 ist im Untersu-
chungsbereich (Bereich C) eine Versiegelung von ca. 38 % der Gebietsflache mdglich (bei
einer max. Ausschopfung der zulassigen baulichen Dichte und 100 % Versiegelung der
Verkehrsflachen). Der Eingriff ist zu kompensieren. Besonders betroffen sind die Filter- und
Pufferfunktion des Bodens. Aufgrund der Vorschadigung ist der Eingriff jedoch nicht
erheblich, was die Kompensation auf geringerer Flachengré3e begriindet.

2a7 Schutzgut Wasser

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht in einer Schutzzone. Daher werden keine besonderen
Anforderungen an den Grundwasserschutz gestellt.

Der Grundwasserflurabstand betragt laut Umweltatlas Karte 02.07, Stand 2007, 20-40 m.
Bezuglich der Verschmutzungsempfindlichkeit wird das Gebiet als mittel eingestuft. Die
Kartengrundlage 02.05 im Umweltatlas ist von 1993. Die zugehdrige Karte 02.07 von 1993
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weist das Gebiet noch als Flache mit einem Grundwasserflurabstand von 5-10 m aus. Es ist
daher davon auszugehen, dass die Empfindlichkeit des Grundwassers aufgrund der
gleichgebliebenen Deckschichten geringer geworden ist.

Die Grundwasserneubildungsrate betragt gemalR Karte 02.17, Stand 2007, zwischen 100
und 250 mm im Jahr. Damit liegt das Gebiet im mittleren Bereich und ist keinem besonderen
Schutz unterworfen.

Das Untersuchungsgebiet besitzt ein hohes Regenriickhaltevermdgen. Sowohl das Gebiet
selbst als auch die angrenzende Wohnbebauung weisen keine Regenwasserkanalisation
auf. Die versiegelten Flachen der bereits erstellten ErschlieBungsstrafen in den Gebieten
WA 1-6 sind an das bestehende Regenrickhaltebecken angeschlossen, mit einer
Einleitmenge von 1l / Sekunde.

Das Regenriickhaltebecken im Bebauungsplangebiet verfiigt tiber einen Ablauf und Uberlauf
zum Flurgraben, welcher in den Wernergraben miindet.

Beziglich des Eingriffs in das Schutzgut Wasser ist die gleiche Aufteilung wie fiir den Boden
anzuwenden. Der Eingriff erfolgt durch Versiegelung der bisher unversiegelten Bereiche.
Eine Minimierung erfolgt durch die Einleitung des Wassers der offentlichen Straf3en in das
vorhandene Regenriuckhaltebecken, die Einleitung von Niederschlagswasser mit einer
Einleitmenge von 1l / Sekunde bei den Privatstra3en (Bereich WAL bis WAG). Die Ubrigen
anfallenden Niederschlagswasser werden soweit wie moglich versickert und so dem Wasser-
kreislauf wieder zugefihrt.

Der Wernergraben und der Flurgraben als Oberflachengewéasser werden durch die Bebau-
ungsplananderung nicht beeintrachtigt. Die Einleitung von Regenwasser aus dem
bestehenden Regenriickhaltebecken bleibt gemal der geltenden Genehmigung bestehen.

2a8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen im Untersuchungsgebiet zwischen den vorhandenen
Biotopstrukturen und dem Vorkommen von Tieren, welche die Biotope als Nahrungs- bzw.
Bruthabitat nutzen. Eine artenreiche Avifauna konnte auf dem Gebiet nachgewiesen werden.
Als Jagdhabitat dient das Gebiet fur Fledermause. Lediglich die Amphibienfauna ist nur sehr
artenarm im Untersuchungsgebiet vertreten.

Des Weiteren wirkt die Ackernutzung auf Bodenstruktur, Grundwasser und potentielle natir-
liche Vegetation durch das regelmafRige Aufbrechen den Bodens, den Eintrag von Nahr-
stoffen und die Anpflanzung von Nutzpflanzen.

Ebenfalls Einfluss auf das Grundwasser und die Bodenstruktur haben die Verkippungen und
Ablagerungen von Boden auf dem Gelande der ehemaligen Géartnerei.

Die Vorschadigung des Bodens durch Bodenaustausch fur die Beseitigung von Altlasten, die
ehemaligen Stoffeintrage durch die Gartnereinutzung sowie den Entzug von Oberboden zur
Zeit der Versiegelung, wirkt sich auf die Vegetation auf den ehemaligen Gartnereiflachen
aus. Es konnte sich hier lediglich eine artenarme Landreitgrasflur entwickeln.

Diese Wechselwirkungen werden als negativ eingestuft.

Die Arten der Offenlandflora und -fauna werden durch den Bebauungsplan beeintrachtigt.
Gemall Gutachten vom September 2008 sind die Eingriffe nicht erheblich und mit
MafRnahmen im Bebauungsplan auszugleichen.

Die negative Wechselwirkung fur den Boden bezilglich des Na&hrstoffeintrags durch die
Ackernutzung entfallt. Im Bereich der offentlichen Grinflache wird sich die Situation des
Bodens verbessern, hier ist keine Kompensation erforderlich. Fir die als Verkehrsflache und
WA festgesetzten Flachen ist eine Minimierung der Beeintrachtigung durch Versiegelung
erforderlich. Dies erfolgt Gber die Kompensation der Schutzgiter Boden und Wasser.

2a9 Zusammenfassung
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Fur das Untersuchungsgebiet bestehen keine besonderen Schutzkriterien fir Natur- und
Landschaftshaushalt und Biotop- und Artenpotential. Die Bestandsanalyse und -bewertung
kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Untersuchungsgebiet um eine strukturarme
Flache handelt. Es gibt die drei elementaren Aspekte Acker, Landreitgrasflur und
Birkenvorwald, von denen lediglich der Letztere eine hohe Wertigkeit als Biotop besitzt. Die
Landreitgrasflur stellt eine hochwertige Flache fir die Avifauna dar. Des Weiteren hat die
Flache durch die Entstehung von Kaltluft eine stadtklimatische Bedeutung, die sich in den
klimagunstigen benachbarten Siedlungsbereichen fortsetzt. Die Bilder der ehemals typischen
landwirtschaftlichen Nutzung gehen in der umgrenzenden Bebauung verloren und sind nicht
mehr pragend. Die stadtebauliche Licke beeintrachtigt auch den Ortsrandcharakter.
Samtliche tbergeordnete Planungen sehen in der Flache einen prioritaren Siedlungsbereich.

Der Eingriff erfolgt tberwiegend in geringwertige Strukturen. Ein Grof3teil des Eingriffs kann
durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeglichen werden. Durch weitere
Maflnahmen zu kompensieren sind insbesondere die Versiegelung, in geringerem Mal3e der
Verlust der Biotope Landreitgrasflur, Staudenflur und Acker fiir die Fauna sowie
Einschrankungen der klimatischen Wirksamkeit. Hier sind Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag getroffen worden.

Vorschlage fur die Regelung im stadtebaulichen Vertrag

1. Innerhalb der Planstralen 1 — 5 sind gemall Pflanzliste 1 Baumpflanzungen
anzulegen. Anzahl der Baume mindestens 87.
2. Innerhalb der Kaulbachstral3e und der Stralsunder Strafl3e sind die vorhandenen

Baume gemaR Pflanzliste 1 zu einer einreihigen stralRenbegleitenden
Baumpflanzung zu ergénzen.

Auf weitere MaRRnahmen soll im Sinne einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit verzichtet
werden.

2b Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Beziglich der Einschatzung der Nullvariante missen aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation zwei Szenarien betrachtet werden. Zum einen die Entwicklung des
Ist-Zustandes (a) ohne Bebauung der Flachen, zum anderen die Umsetzung des
bestehenden Bebauungsplans XXIlI-15b (b) und die daraus folgende Entwicklung.
AbschlieBend wird eine Gegenuberstellung beider Varianten im Vergleich zum
Anderungsbebauungsplan XXIlI-15b-1 vorgenommen.

Die Planwerke der Ubergeordneten Planungen bleiben bestehen und somit die Einstufung

als prioritarer Siedlungsraum. Daher wirde die Nullvariante den tbergeordneten Planungen
entgegenstehen.

Mensch

a)

Der Wert des Untersuchungsgebiets liegt in seiner Nutzung als Erholungsflache. Durch die
angesprochene potentielle Fortschreitung der Vermillung und moégliche Abgrenzung durch

den Eigentimer wird diese Funktion eingeschrankt werden. Das Angebot an besser und
offiziell nutzbaren Freiflachen in der Umgebung ist aber weiterhin ausreichend.

b)
Entstehen wird ein Siedlungsgebiet mit teils stadtischem Charakter durch den Geschoss-

wohnungsbau. Der Verlust der inoffiziell genutzten Freiflachen zur Erholung wird durch die
Festsetzung der offentlichen Griinflaichen kompensiert und die Flachen fir die Erholungs-
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nutzung gesichert. Die Erwartung von ca. 3.000 Einwohnern/-innen fihrt zu einer deutlichen
Erhdhung des Verkehrsaufkommens, wodurch die Wohnqualitat eingeschrankt werden kann.

Kultur und Sachguter

a)

Das Kulturgut der historischen landwirtschaftlichen Pragung des Ortsteils Mahlsdorf ist schon
zum jetzigen Zeitpunkt nur sehr reduziert erkennbar. Die Nutzungen der ehemaligen Gértne-

reiflache als Hundeauslaufgebiet und die potentiell fortschreitende Vermillung fihren zu
einer weiteren Reduzierung des ehemals landwirtschaftlichen Charakters.

b)
Bei Umsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplans kann der Charakter des

Obstbaumsiedlungsgebiets weitestgehend erhalten werden. Die Reste der landwirtschaft-
lichen Pragung gehen vollstandig verloren.

Tiere und Pflanzen

a)

Sowohl durch die ackerbauliche Bewirtschaftung als auch durch die Nutzung der ehemaligen
Gartnereiflache als Hundeauslaufgebiet und Spazierflache bleibt die Zusammensetzung
artenarm. Die Isolation durch die Bebauung auf Brandenburger Seite flhrt zu einem
Rickgang der Fauna der Feldflur. Die Vorwald-Gesellschaften werden sich weiter
entwickeln, was einen hdheren Besatz mit Baumen unterschiedlicher Altersstufen und eine
dichtere Strauchschicht bedeutet. Ebenfalls einen hdheren Besatz mit zunachst
Pioniergehdlzen und spater Waldb&dumen wird die Landreitgrasflur entwickeln.

Die Vegetations- und Nutzungsstrukturen bleiben weitgehend erhalten. Durch die oben
angesprochene Isolierung der Flache wird es einen Riuckgang von Arten der Offenland- und
Feldfauna geben. Die Weiterentwicklung des Vorwalds wird im Gegenzug verbesserte Brut-
und Nahrungsbedingungen fiir die stadtische Avifauna schaffen.

b)

Die Bebauung gemald rechtswirksamem Bebauungsplan fuhrt zu einem Verlust der
Offenlandflora und -fauna. Ansiedeln koénnen sich Flora und Fauna der stadtischen
Grunflachen und des Obstbaumsiedlungsbereichs. Durch den potentiell hohen Verlust von
Freiflachen aufgrund der GRZ von 0,4 verbleiben in den privaten Bereichen wenige RUck-
zugsraume fir die Fauna.

Es wird einen kompletten Verlust der bestehenden Vegetationsstrukturen durch Umsetzung
des Bebauungsplans geben. Die Biotoptypen der Gartenstadt und der 6ffentlichen Grin-
flachen werden entstehen.

Luft und Klima
a)
Die Flache bleibt in ihrer Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet erhalten, der Abfluss der Luft

ist gesichert. Es wird eine zunehmende Isolierung des Geldndes durch die Verdichtung der
Bebauung auf Brandenburger Seite geben.

b)

Durch den Geschosswohnungsbau gehen sowohl Kaltluftentstehungsbereiche als auch
Leitbahnen verloren.

Landschaft

a)

Der Charakter des Obstbaumsiedlungsgebiets bleibt erhalten bzw. vertieft sich durch die
Brandenburger Bebauung. Die Untersuchungsflache wird als isolierte Insel innerhalb des
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Siedlungsgebiets liegen, ohne Bezug zu anderen Freiflachen dieser Art. Es wird das Bild
einer Baullicke/Brachflache entstehen. Eine steigende Vermillung der ehemaligen
Gartnereiflache ist wahrscheinlich.

Eine temporare Pragung wird durch den Charakter der Sukzessionsflaiche entstehen, die
auch Erholungsfunktion Gbernimmt.

b)
Die zurzeit noch bestehende Liicke im Ortsbild wird durch die Bebauung geschlossen. Dies
wird verstarkt durch die Einzelhausbebauung an der Landesgrenze in Brandenburg. Durch

die Festsetzung von gebietstypischen Pflanzungen und o6ffentlichen Grinflachen kann der
Obstbaumsiedlungsbereich in seinen Grundziigen erhalten bleiben.

Boden
a)
Im Bereich der Ackerflache verandert sich im Fall der Nullvariante nichts. Die

Beeintrachtigung durch Bearbeitung der Oberfliche sowie der Nahrstoffeintrag bleibt
bestehen.

Im Bereich der ehemaligen Gartnereiflache bleibt die Vegetationsstruktur bestehen. Die
Regeneration des Bodens ist auch nach der Beseitigung der Altlasten nur tUber einen langen
Zeitraum moglich. Eine fortschreitende Vermullung ist nicht auszuschliel3en.

b)
Bei Umsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplans mit einer durchschnittlichen GRZ von
0,4 ist eine Versiegelung von bis zu 60 % der Grundflache der Baugebiete moglich. Dieser

erhebliche Eingriff muss Uber Festsetzungen und in stadtebaulichen Vertragen ausgeglichen
werden.

Wasser
a)
Der Grundwasserspiegel und die geringe Gefahrdung des Grundwassers bleiben bei

unveranderter Nutzung bestehen. Durch die mdgliche zunehmende Vermillung kann es zu
Stoffeintrdgen kommen.

b)
Die Versiegelung von bis zu 60 % der Baugebiete fuihrt zu Einschrdnkungen des Wasser-

haushalts, die Uber Festsetzungen und stadtebauliche Vertrdge ausgeglichen werden
mussen.

Wechselwirkungen

a)

Die Wechselwirkungen zwischen der Nutzung und Boden, Wasser und Vegetation bleiben
bestehen.

Die Vegetationszusammensetzung bleibt ebenfalls die gleiche. Durch die Sukzession der
Flachen werden sich die Habitatbedingungen fir die Avifauna verbessern. Allerdings wird
der Austausch mit den Flachen in Brandenburg reduziert sein.

b)

Durch die moégliche Versiegelung von bis zu 60 % der Bauflachen werden die Wechsel-
wirkungen von Boden und Wasser stark eingeschrankt. Erhalten bleiben Wechselwirkungen
zwischen Boden, Wasser und Vegetation in den festgesetzten Grinflachen. Durch den
Wandel der jetzt bestehenden Vegetation der Freiflachen zu stadtischer Vegetation wird
auch die Fauna eingeschrankt. Eine Verschiebung von Arten der Feldflur hin zu stadtischen
Arten ist anzunehmen.

Zusammenfassung
a)
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Die Nullvariante bedeutet in ihrer Gesamtheit keine Verdnderung der Flache zum Ist-
Zustand. In den Bereichen Erholungsnutzung, Ortsbild und Vegetation kann es durch
potentiell steigende Vermdillung sogar zu Verschlechterungen kommen. Ausgenommen sind
hier die Vorwald-Gesellschaften und in groRerer Zeitspanne die Landreitgrasflur, die durch
ihre Entwicklung eine steigende Wertigkeit erlangen. Die Bebauung auf Brandenburger Seite
hat erheblichen Einfluss auf die Situation der Flache bzgl. Ortsbild, Flora und Fauna.

Im Vergleich zum Bebauungsplan XXIII-15b-1 ist diese Nullvariante bzgl. des
Naturhaushaltes positiver einzustufen, wobei die Beeintrachtigung durch die Bebauung in
Brandenburg als erheblich zu sehen ist. Beziglich des Ortsbildes und der Erholungsnutzung
bedeutet die Anderung des Bebauungsplans eine Verbesserung durch Schaffung eines
geschlossenen Ortsbildes bzw. keine Verschlechterung durch die Anlage der offentlichen
Grunflache.

b)

Die Umsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplans XXIlI-15b hat erhebliche Eingriffe in
die Schutzgiter Boden, Wasser und Klima zur Folge. Dies begrindet sich in der
festgesetzten GRZ von 0,4, was eine Versiegelung von max. 60 % der Bauflachen mdoglich
macht. Die zulassige bauliche Dichte beeintrachtigt zum einen die klimatische Funktion des
Untersuchungsgebiets — ein Eingriff der nicht innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert
werden kann - zum anderen fuhrt die hohe Einwohnerzahl zu vermehrtem Verkehrs-
aufkommen, was Beeintrachtigungen bzgl. des Wohnumfeldes bedeutet.

Im Vergleich mit dieser alternativen Nullvariante hat der Bebauungsplan XXIll-15b-1 eine
deutlich bessere Bilanz. Die im gednderten Bebauungsplan reduzierte GRZ von 0,25 in den
Baugebieten WA7 bis WA17 und die Beschrankung der Geb&udelange (lberwiegend
Einzelhausbebauung) bedeutet nicht nur eine Verringerung der Versiegelung, sondern auch
eine Reduzierung der Einwohnerzahl auf ca. 1.100. Durch die Festsetzung einer Flache fir
den Erhalt von Vorwald ist der Eingriff bzgl. der Fauna reduziert. Samtliche
KompensationsmalRhahmen kénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIlI-15b-1
vorgenommen werden.

2¢c Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen
Die Kompensationsmal3nahmen werden fur das gesamte Untersuchungsgebiet (s. Abb. 1)
Ubergreifend vorgenommen. Eine Unterscheidung der Flachen beziglich der MaRnahmen in
ehemalige Gartnerei und Ackerflache gibt es nicht. Dies begriindet sich zum einen in der
veranderten Versiegelungssituation der Géartnereiflache, zum anderen in der Hochwertigkeit
der entstandenen Sukzessionsflache fir die Fauna. Schutzgutiibergreifend haben beide
Teilflachen gleiche Wertigkeit und es muss daher auf beiden Flachen die gleiche Menge an
Kompensation durchgefiihrt werden.
Beziglich der ubergeordneten Planungen gibt es keinen Konflikt mit der Bebauungsplan-
anderung. Der Plan stellt die Inhalte der Planungen bzgl. Ortsbild und Siedlungsentwicklung
entsprechend dar.
Folgende Malinahmen leiten sich aus den Griinfestsetzungen ab bzw. wurden als Vorschlag
fur Inhalte eines stadtebaulichen Vertrages formuliert:

M1: Einleitung von Niederschlagswasser in Regenruckhaltebecken und Rigolen
M2: Verwendung von durchléassigen Materialien, Fugenanteil mind. 30 %
M3: Erhalt Birkenvorwald, 2.400 m?2

Gemall Planungshinweisen zum Bodenschutz (Umweltatlas Berlin) konnen folgende
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Festsetzungen als Minimierung fur den Eingriff durch Versiegelung angerechnet werden:

M4:

M5:

M6:

M7:

Ausgleich

Al:

A2:

Ersatz
El:

E2:

E3:

E4:

E5:

Ausweisung von Baufenstern durch Baugrenzen

Differenz von Gesamtflache WA7-WA17 122.008 m?
und Flachen innerhalb Baugrenzen 90.743 m?

31.265 m?
Anrechnung 50 % 15.633 m?

Ausschluss von Stellplatzen und Garagen nach 8 12 BauNVO auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen

Ausschluss von Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO aulBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen

Schutz der unversiegelten Bdden durch die Begrenzung der baulichen
Entwicklung: GRZ max. 0,5 bei Vorrang 3 Flachen und GRZ max. 0,4 bei Vorrang
2 Flachen.

Hier: WA 0,25, Kita 0,4

Anlage der 6ffentlichen Griunflache, unter Berlcksichtigung der Bereiche, in denen
der Vorwald erhalten bzw. die Wallheckenstruktur neu angelegt wird,

21.870 m2
Anlage Wallhecke, im Mittel 15 m Breite, 6.850 m2

Baumpflanzung WA, pro angefangene 500 m2 Grundstticksflache ein Baum
152 Stick

Baumpflanzung offentliche Grinflache, unter Bericksichtigung der Bereiche, in
denen der Vorwald erhalten bzw. die Wallheckenstruktur neu angelegt wird, pro
angefangene 150 m2 ein Baum

Gesamt: 208 Stuck
Abzug: 104 stiuck
Rest: 104 Stuck
StraRenbdume innerhalb Planstra3en in Bauminseln (Planstraf3en 1 bis 5)
ca. 87 Stuck
Strallenbd&ume einreihig innerhalb Stralsunder und Kaulbachstraf3e in Bauminseln.
ca. 40 Stuck

Baumpflanzung Parkplatze, je 2 Stellplatze ein Baum

Im Folgenden werden kurz die Kompensationsbedarfe und deren Kompensation aufgelistet.
Welche Malinahmen fiir die einzelnen Kompensationen greifen ist der zusammenfassenden
Tabelle im Anschluss zu entnehmen.

2cl

Schutzgut Mensch

Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Griunflache im Bebauungsplan XXIlI-15b-1 besteht
kein Eingriff bzgl. der Erholungsnutzung. Eine Kompensation muss daher nicht erfolgen.
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2c 2 Schutzgut Kultur und Sachguter

Es bestehen keine Eingriffe beziglich des Schutzgutes Kultur- und Sachguter, daher muss
auch keine Kompensation erfolgen.

2c¢ 3 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Landreitgrasflur mit Gehdlzen

Kompensationsbedarf: 37.225 m2
Kompensation: 21.870 m2

Die Kompensation betragt 58,8 % des Eingriffs.

Ruderale Staudenflur

Kompensationsbedartf: 1.230 m?
Kompensation: Baumpflanzungen

Aufgrund der geringen FlachengrofRe und der Haufigkeit des Biotoptyps reicht die
Kompensation durch Minimierungsmal3nahmen aus.

Baumreihe, heimische Arten

Kompensationsbedartf: 9 Baume
Kompensation: Baumpflanzungen

Gemall Baumschutzverordnung Berlin, Stand November 2007, ist fir geschitzte Baume
mittlerer Qualitat bis 160 cm bzw. 180 cm Stammumfang gemessen in 1,30 m Hohe eine
Ersatzpflanzung von je zwei Baumen der Qualitdt Hochstamm 16 — 18 cm StU gefordert. Es
wird in der Ermittlung der Kompensation von je zwei Ersatzbdumen pro Baumverlust ausge-
gangen. Bei funf Bdumen bedeutet das einen Ausgleich durch zehn B&ume. Durch die
Pflanzung von Baumen der Qualitdt 18 — 20 kann der Ersatz um 10% reduziert werden.
Diese Ausgleichspflanzung von neun Baumen soll in der 6ffentlichen Grunflache erfolgen.

Baumreihe, nicht heimische Arten

Kompensationsbedartf: 36 Baume
Kompensation: Baumpflanzungen

Gemal} Baumschutzverordnung Berlin, Stand November 2007, ist fir geschitzte Eichen bis
160 cm Stammumfang gemessen in 1,30 m Hohe eine Ersatzpflanzung von je zwei Baumen
gefordert. Es wird in der Ermittlung der Kompensation von je zwei Ersatzbaumen pro Baum-
verlust ausgegangen. Von den 30 Baumen in der Eichenreihe sind mindestens zehn Baume
untermaf3ig, missen also nicht ersetzt werden. Die Ubrigen ca. 20 B&dume sind abgéangig,
weshalb mindere Qualitat fir die Ersatzpflanzung — Hochstamm, 14-16 cm StU — ausreicht.
Bei 20 Baumen bedeutet das einen Ausgleich durch 40 Baume. Durch die Pflanzung von
Baumen der Qualitdit 18 — 20 kann der Ersatz um 10 % reduziert werden. Diese
Ausgleichspflanzung von 36 Baumen soll in der 6ffentlichen Grunflache erfolgen.

Markanter Solitarbaum

Kompensationsbedartf: 1 Baum
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Kompensation: Baumpflanzung

GemalR Baumschutzverordnung Berlin ist die Schwarz-Kiefer als nicht heimischer Baum
nicht geschiitzt. Dennoch ist der Ausgleich dieses markanten Baumes erforderlich. Diese
Ausgleichspflanzung soll in der o6ffentlichen Griunflache als solitéar stehender Einzelbaum
erfolgen.

Birkenvorwald

Kompensationsbedarf: 8.000 m2
Kompensation: 6.850 m2

Der Ausgleich von 85 % des Eingriffs reicht flr die Wiederherstellung der Funktion des
Birkenvorwaldes aus. Durch die junge Struktur des Vorwaldes lasst sich kurzfristig eine
vergleichbare Struktur herstellen. Die Struktur der Wallhecke bietet zusatzlich Lebensraum
fur die Vogelwelt.

Acker
Kompensationsbedarf: 37.675 m2
Kompensation: 28.720 m2

Der Ausgleich von 76 % des Eingriffs reicht fur die Wiederherstellung der Funktion des
Ackers aus.

Avifauna
Kompensationsbedartf: Einschrankung Bruthabitat
Kompensation: Arbeiten aul3erhalb der Brutzeit

Fledermause

Kompensationsbedarf: Einschréankung Nahrungshabitat
Kompensation: Anlage Grinstrukturen
Amphibien

Kompensationsbedartf: Einschrankung Habitatfunktion
Kompensation: Anlage Grinstrukturen

Die genannten Malnahmen entsprechen inhaltlich dem gemafR Gutachten geforderten
Ersatz fur die Fauna. Der Eingriff ist demnach ausgeglichen.

2c4  Schutzgut Luft und Klima

Kompensationsbedarf: 66.128 m2
Kompensation: 28.720 m2, 383 Baume

Die Kompensation des Eingriffs in das Klima betragt 28.720 m? aus flachigen MalRBnahmen
und Baumpflanzungen von 383 Stiick. Der verbleibende Eingriff wird durch die Minimie-
rungsmafl3nahmen ausreichend kompensiert, die Funktionen des Klimas und der Lufthygiene
sind wieder hergestellt.

2c5 Schutzgut Landschaft

Kompensationsbedarf: Verlust Offenland/Landmarke
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Kompensation: Anlage Grinstrukturen

Die oben genannten MafRRnahmen stellen die Moglichkeit dar, die Landschaftsbilder
Offenland und Landmarke abzubilden. Durch die Bebauungsplananderung entsteht zudem
das Bild des Obstbaumsiedlungsbereichs.

2c 6 Schutzgut Boden

Kompensationsbedarf: 50.292 m2
Kompensation: 44.903 m2

Die Kompensation des Eingriffs in den Boden betragt 44.903 m2 von 50.292 m?, das
entspricht 89,3 %. Die verbleibenden 10,7 % des Eingriffs werden durch die Minimierungs-
mafinahmen ausreichend kompensiert, die Sicherung der Bodenfunktionen wird durch die
oben genannten MalRhahmen erreicht.

2c7 Schutzgut Wasser

Kompensationsbedarf: 50.292 m2
Kompensation: 44,353 m2

Die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Wasser betragt 44.353 m? von 50.292 m?,
das entspricht 89,4 %. Die verbleibenden 10,6 % des Eingriffs werden durch die Minimie-
rungsmal3nahmen ausreichend kompensiert, die Funktionen des Wassers sind wieder
hergestellt.

2c8 Wechselwirkungen

Kompensationsbedarf: Flora/Fauna, Boden, Wasser, potentielle natirliche Vegetation
Kompensation: siehe jeweilige MaRnahmen

Durch die Kompensation der fur die Fauna bedeutenden Biotoptypen ist auch der Eingriff
bzgl. der Fauna ausgeglichen.

Der Eingriff in die Wechselwirkungen zwischen der Ackerflache und Boden, Grundwasser
und Vegetation sind durch die Versiegelung betroffen. Dieser Eingriff wird in den Kapiteln
Boden und Wasser bereits ausgeglichen. Eine weitere Kompensation ist nicht erforderlich.

2¢c9 Zusammenfassung

Die nachfolgende Tabelle stellt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz dar. Es zeigt sich, dass kein
100 % Ausgleich fur die beeintrachtigten Schutzguter erzielt werden kann. Die Kompensation
ist jedoch hinreichend, um die geminderten Funktionen des Naturhaushaltes aufrecht zu
erhalten.

Seite 50



SCHUTZGUT BESTAND VERLUST EINGRIFF KOMPENSATIONSVORSCHLAG BILANZ
7 | Mensch Eingriff im
Erholung/Freizeit Verlust Flache A 1 Anlage offentl. Grunflache Bebauungsplan
ausgeglichen
6 | Kultur- /Sachguter Keine
- - Kein Eingriff Kompensation

erforderlich

4 | Flora/Fauna

Landreitgrasflur ohne

Keine

Geholze Ca. 580 m2 Eingriff nicht erheblich Kompensa}tion
erforderlich
Eingriff
Kein geschiitztes Biotop ausreichend
Landreitgrasflur mit Ca. 74.450 m2 Gestorte Bodenverhéltnisse | A 1 Anlage o6ffentl. Griinflache 21.870 m2 kompensiert
Geholzen T Eingriff dennoch erheblich 21.870 m2 Sicherung der
37.225 m? MaRnahmen tber
Festsetzungen
Kein geschitztes Biotop Eingriff Uber
Ruderale Staudenflur Ca. 2.460 m2 | Eingriff dennoch erheblich, E 3/ E 4 Baumpflanzung StralRenbdaume stadtebaul. Vertrag
Ackerrandstreifen ausgeglichen
. . Keine
Laﬁ:?nfizgﬁghAL:?eennN' Ca. 220 m?2 Kein Eingriff Kompensa}tion
erforderlich
" . Keine
Lz?\llj_bgebu_sch uberw. Ca. 190 m2 | Kein Eingriff Kompensation
icht heim. Arten ;
erforderlich
Eingriff im
Baumreihe heim. Arten Ca. 5 Stuck Ca. 5 Stick E 2 Baumpflanzung in Griinflache Bebauungsplan
ausgeglichen
Eingriff im
Baumreihe Eichen Ca. 30 Stiick | Ca 30 Stuck E 2 Baumpflanzung in Grinflache Bebauungsplan
ausgeglichen
- Eingriff im
Markantir. S%ohtarbaum 1 Stiick 1 Stick E 2 Baumpflanzung in Griinflache Bebau%ngsplan
eter ausgeglichen
Keine
Robinien-Vorwald Ca. 1.280 m2 | Eingriff nicht erheblich Kompensation
erforderlich
Eingriff im
Birkenvorwald Ca. 8.890 m? | Ca. 8.000 m? A 2 Anlage Wallhecke (im Mittel 15 m Breite) 6.850 m Bebauungsplan

ausgeglichen

XXI11115b1-begrRVO-130409.doc
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Acker

75.350 m?

Erheblich, 37.675

A 1 Anlage offentl. Grunflache

21.870 m?

A 2 Anlage Wallhecke (im Mittel 15 m Breite)

6.850 m?
28.720 m?

Eingriff im
Bebauungsplan
ausreichend
kompensiert

Gartenbrache

Ca. 520 m2

Kein Eingriff

Keine
Kompensation
erforderlich

Lesesteinhaufen

Verlust

Kein Eingriff

Keine
Kompensation
erforderlich

Anpflanzung

Ca. 2.070 m?

Flache Gesamt: 2.050 m?
Flache im
Bebauungsplangebiet: 900
m2

Keine
Kompensation
erforderlich

Einzelhausbebauung

Kein Eingriff, bleibt erhalten

Keine
Kompensation
erforderlich

Keine

Regenrickhalte- Kein Eingriff, bleibt erhalten Kompensation
becken .
erforderlich
Keine
Wilde Mullkippe Kein Eingriff Kompensation

erforderlich

Asphaltierte Stral3e

Kein Eingriff, bleibt bestehen

Keine
Kompensation
erforderlich

Keine

Ruinen Kein Eingriff Kompensation
erforderlich
Temporares o Keine .
Kein Eingriff Kompensation

Kleingewasser

erforderlich

Fauna

Verlust Brut-/
Nahrungshabitat

Avifauna:

- M 8 Abbruch auRerhalb Brutzeit
Flederméuse:

- E 1 Baumpflanzung in WA

- A 1 Anlage offentl. Grinflache

- A 2 Anlage Saumstreifen / Feldgehélz
Amphibien:

- A 1 Anlage offentl. Grunflache

Eingriff
ausgeglichen
Sicherung der

MaRRhahmen uber
Festsetzungen und
stadtebauliche
Vertrage

XXI11115b1-begrRVO-130409.doc
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3 | Klima/Luft

Flache unversiegelt:

Ca. 174.020 m2

Versiegelung
Ca. 66.128 m?

Zu kompensieren: 66.128 m?

M 1 Einleitung von Niederschlagswasser in
Regenriickhaltebecken und Rigolen

M 2 Verwendung von durchlassigen Materialien,
Fugenanteil mind. 30 %

M 3 Erhalt Birkenvorwald

A 1 Anlage offentl. Griinflache

A 2 Anlage Wallhecke (im Mittel 15 m Breite)

21.870 m?

Eingriff
ausreichend
kompensiert

Sicherung der
MaflRnahmen ber

6.850 m?2 | Festsetzungen und
E 1/ E2 Baumpflanzung 256 Stuck stadtebauliche
E 3 / E4 Baumpflanzung Stral3enbaume 127 Stiick Vertrage
E 5 Je 2 Stellplatze ein Baum
28.720 m2
5 | Landschafts- A 1 Anlage offentl. Griinflache Eingriff im

/Ortsbild Offenland Verlust Nicht erheblich A 2 Anlage Saumstreifen / Feldgeholz Bebauungsplan
M 3 Erhalt Birkenvorwald ausgeglichen
Eingriff im
Kiefer Verlust Nicht erheblich E 2 Baumpflanzung in Grunflache Bebauungsplan
ausgeglichen
1 |Boden M 1 Einleitung von Niederschlagswasser in
Regenrickhaltebecken und Rigolen
M 2 Verwendung von durchléssigen Materialien, Eingriff
Fugenanteil mind. 30 % ausreichend
M 3 Erhalt Birkenvorwald 550 m? kompensiert
Flache unversiegelt: Versiegelung Durch Vorschadigung des M 4 Ausweisung von Baufepstern 15.633 m? Sicherung der
Ca. 174.020 m2 ' Ca. 66.128 m2 Bodens nur 50.292 m2 zu M 5 Ausschluss von Stellplatzen und Garagen MaRnahmen iber
' ’ A kompensieren M 6 Ausschluss von Nebenanlagen
M 7 Begrenzung GRZ Fest§etzunggn und
A 1 Anlage offentl. Griinflache 21870 m2 | Stadtebauliche
A 2 Anlage Wallhecke (im Mittel 15 m Breite) Vertrage
6.850 m2
44.903 m?
2 | Wasser M 1 Einleitung von Niederschlagswasser in
Regenriickhaltebecken und Rigolen Eingriff

Flache unversiegelt:

Versiegelung

Erheblich,
durch Vorschéadigung des

M 2 Verwendung von durchléssigen Materialien,
Fugenanteil mind. 30 %
M 3 Erhalt Birkenvorwald

ausreichend
kompensiert
Sicherung der

Ca. 174.020 m? Ca. 66.128 m2 | Bodens jedoch nur M 4 Ausweisung von Baufenstern 15.633 m? | MalRnahmen lber
50.292 m2 zu kompensieren | A 1 Anlage o6ffentl. Griinflache 21.870 m? | Festsetzungen und
A 2 Anlage Wallhecke (im Mittel 15 m Breite) stadtebauliche
6.850 m? Vertrage
44.353 m2
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8 | Wechselwirkungen

Flora/Fauna

Verlust Brut-/
Nahrungshabitat

s. Fauna

Eingriff im
Bebauungsplan
und stéadtebaul.

Vertragen

ausgeglichen

Ackerflache — Boden,

Keine
oteGnr'[Lijgl(Ijgvr?szlerlri’che Versiegelung s. Boden und Wasser Kompensation
i Vegetation erforderlich

Tab.2: Kompensation Bilanz

XXI11115b1-begrRVO-130409.doc
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2d Planungsalternativen

Die prinzipielle Entscheidung zur Bebauung wurde bereits mit der Ausweisung im FNP
getroffen. Dabei wird hier qualitativ hochwertige Wohnbauflache innerhalb des Stadtgebietes
unter Berucksichtigung der Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur entwickelt. Gegenuber
der verdichteten kostensparenden Bebauung im rechtsgiiltigen Bebauungsplan erfolgt eine
deutliche Reduzierung der baulichen Dichte.

AuRerdem wurde im Zuge der Analyse und Bewertung des Bestandes die Hochwertigkeit
des Birkenvorwaldes erkannt. Als Reaktion auf diese Erkenntnis wurden im Vorentwurf des
Bebauungsplans die Baufelder WA9 und WAS8 derart verschoben, dass der Erhalt des
Birkenvorwaldes um eine Flache von ca. 550 m2 erweitert und damit an dieser Stelle der
Eingriff vermieden werden konnte.

3 Zusatzliche Angaben

3a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweis auf technische Licken und fehlende Kenntnisse

Bei der Anderung von Bebauungspléanen besteht die Pflicht zur Umweltpriifung. Sie wird
integraler Bestandteil des Bebauungsplans. Als umweltfachliches und gestalterisches
Leitbild liefert die Umweltprifung wichtiges Material fur die Abwégung. In ihr wird zudem die
Eingriffs-Ausgleichsregelung vorgenommen.

Die Wertigkeit von Biotopen wird anhand ihrer Seltenheit, Gefahrdung und ihrem Zustand
ermittelt. Die Bedeutung fir die Fauna und den Natur- und Landschaftshaushalt wird mit
einbezogen. Besondere Berlcksichtigung findet auch das Artenschutzprogramm als Teil des
Landschaftsprogramms Berlin.

Die Ziele und Grundsatze der einschlagigen Fachgesetze werden bei der Ermittlung des
Ausgleichserfordernisses bertcksichtigt.

Im Rahmen der Bestimmung des erforderlichen Umfanges und Detaillierungsgrades der
Umweltprifung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde festgelegt, dass die Ermittlung des Eingriffs
nach Auhagen nicht erforderlich ist. Es wurde eine nachvollziehbare, verbale Beurteilung auf
der Grundlage der vorliegenden Untersuchungen, Stellungnahmen und Gutachten erstellt.
Diese Grundlagen wurden an den zu bewertenden Zustand angepasst.

Die Bewertung des Bestandes bezogen auf Teilbereich C (siehe § 1.2) erfolgt Uiber eine
dreistufige Skala — hoch, mittel und gering. Als hochwertig werden Strukturen eingestuft, die
selten sind und in einem guten/typischen Zustand, mittelwertig sind herausragende
Strukturen, die durch Qualitdt oder andere Einschrankungen an Hochwertigkeit verloren
haben, geringwertig sind haufig vorkommende Strukturen die bereits Einschrankungen
unterliegen oder eine geringe FlachengréRRe aufweisen.

Beim Scoping-Termin am 31.01.2008 wurde der Untersuchungsrahmen fir die
Eingriffsbewertung der Bebauungsplananderung festgelegt. Als Ergebnisse wurde zum einen
die unter 1.2 beschriebene Untersuchungsflache festgelegt, zum anderen der Umfang der
faunistischen Untersuchungen. Es soll eine verbal-argumentative Bewertung der Flache C
als Umweltprifung vorgenommen werden mit Anpassung der Unterlagen von 1994 an die
neue Rechtslage.

Der Untersuchungsbedarf beziglich der Flora und Fauna wurde konkretisiert. Die neu
aufbereitete Biotopkartierung vom November 2007 durch die Arbeitsgemeinschaft
Biotopkartierung reicht als Grundlage fir die Bewertung aus. Die Untersuchung der Fauna
wird entsprechend den Forderungen des Umweltamtes vorgenommen, das bedeutet eine
Brutvogel- und Amphibienkartierung sowie eine Fledermauskartierung. Diese erfolgte durch
das Buro Okoplan.

Beziglich der StralRenprofile wurde ein Gestaltungsgutachten als Grundlage eines
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ErschlieBungsvertrages erstellt. In diesem Zusammenhang wurde die Entwésserung der
StraRen sowie die Uberpriifung der Einleitmengen von Regenwasser in das Riickhalte-
becken geklart und aktualisiert. Die hier getroffenen Aussagen sind in die Umweltprifung
eingeflossen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes traten keine Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben auf. Technische Licken und fehlenden Kenntnisse sind
nicht erkennbar.

3b Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung

Das BauGB bestimmt im 8 4c BauGB, dass die Gemeinden als zustdndige Behérde die
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die bei der Durchfiihrung von
Bauleitplanen entstehen, vorzusehen haben. Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
sollen so friihzeitig ermittelt werden.

Mit dem im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXIlI-15b-1 erstellten Umweltberichts
wurde festgestellt, dass mit dem Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen vorbereitet
werden. Im Sinne des 8§ 4c BauGB sind Auswirkungen durch Versiegelung auf die
Schutzguter Boden, Wasser und Klima zu nennen sowie Auswirkungen auf das Schutzgut
Fauna durch Verluste von Biotopstrukturen. Auf der Flache fir Gemeinbedarf besteht die
Option des Baus einer Schule mit Sportplatz.

Im Rahmen des Monitorings sind folgende MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt vorgesehen:

1. Durch die Berliner Wasserbetriebe wird die Funktionalitat des Regenwassermanagements
insbesondere  in  Bezug auf Einleitmengen und  Funktionsfahigkeit des
Regenruckhaltebeckens regelmafiig geprift. In Abhangigkeit von der Realisierung des
Vorhabens wird das Bezirksamt:

a) nach Fertigstellung des 1. Teilabschnittes der Offentlichen und privaten
StraBenverkehrsflachen, spatestens jedoch 2015,

b) nach Fertigstellung des 2. Teilabschnittes der Offentlichen und privaten
Strallenverkehrsflachen, spatestens jedoch 2020,

c) nach  Anschluss aller Offentlichen  Stralen im  Einzugsbereich  des
Regenrickhaltebeckens, spéatestens jedoch 2025,

Uber das Ergebnis informiert.

2. Das zustandige Fachamt wird:

a) nach Fertigstellung des 1. Teilabschnittes der Offentlichen und privaten
StralRenverkehrsflachen, spatestens jedoch im 2. Quartal 2015,

b) nach Fertigstellung des 2. Teilabschnittes der o6ffentlichen und privaten
StraBenverkehrsflachen, spatestens jedoch im 2. Quartal 2020,

c) nach Anschluss aller offentlichen StraRen im  Einzugsbereich  des
Regenrickhaltebeckens entsprechend dem vorliegenden Gutachten der Berliner
Wasserbetriebe, spatestens jedoch im 2. Quartal 2025,

in Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben priifen, ob der angebotene Lebensraum
durch die Amphibien-Fauna tatsachlich frequentiert wird.

3. Das zusténdige Fachamt wird:

a) nach Fertigstellung des 1.Teilabschnittes der 6ffentlichen Grunflache, spatestens
jedoch im 2. Quartal 2015,
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b) nach Fertigstellung des 2.Teilabschnittes der offentlichen Griinfliche, spatestens
jedoch im 2. Quartal 2017 und

c) drei Jahre nach Inbetriebnahme der Freiflachen, spéatestens jedoch im 2. Quartal
2020

den avifaunistischen Artenreichtum in der Griunflache ermitteln und bewerten.
Insbesondere ist die Wirksamkeit der Geholz- und Strauchpflanzungen entlang der
offentlichen Parkanlage, der weitestgehende Erhalt des Birkenvorwaldes und die
Festsetzung einer zusammenhéangenden 0,8 ha grolien Freiflache fir den Erhalt und
Ausgleich von Lebens- und Ruhestatten der Bodenbriter, wie Haubenlerche und
Grauammer.

In gleichen Zeitfenstern ist in den Baugebieten der Artenreichtum zu betrachten.

4. Bei Umsetzung der geplanten Nutzung der Gemeinbedarfsflache als Schulstandort ist die
Wirksamkeit des Larmschutzwalls beziglich der Immissionen in die angrenzenden
Wohngebiete zu Gberprufen. Im Rahmen der Baumaflinahme der Sportplatzanlage ist eine
Larmprognose unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zu erarbeiten. Die Einhaltung
der zulassigen Larmrichtwerte ist durch die zustdndige Fachabteilung ein Jahr nach
Inbetriebnahme der Anlage zu Uberprifen.

3c Allgemeinverstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Wesentliche Zielstellung des Bebauungsplans XXIlI-15b-1 ist die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebiets einschliel3lich der erforderlichen Gemeinbedarfsflachen, wie
Schule, Kindertagesstétte und Jugendfreizeiteinrichtung sowie einer 6ffentlichen Parkanlage
mit Spielplatz unter Bertcksichtigung der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.
Im Gegensatz zu der urspriinglich geplanten verdichteten, mehrgeschossigen Bebauung
erfolgt nun mehr eine wesentliche Reduzierung der baulichen Dichte im 6stlichen Teil des
Plangebiets. Diese Reduzierung erfolgt unter Bertcksichtigung der geplanten kleinteiligen
Struktur mit Einzel- und Doppelhdusern. Damit wird insbesondere der private Belang der
Grundstuckseigentimerin hinsichtlich einer besseren Verwertbarkeit berticksichtigt.

Im Ostlichen Teil des Plangebiets wurden die privaten Verkehrsflachen den veranderten
baulichen Strukturen angepasst und sollen nun zum Teil als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt werden. Dies betrifft die Verkehrsflachen, die einen Durchgangsverkehr im
Gebiet ermdglichen und dartiber hinaus einer besseren Verwertbarkeit der Grundstiicke
unter Berucksichtigung der beabsichtigen baulichen Strukturen dienen.

Die im Geltungsbereich festzusetzenden Gemeinbedarfseinrichtungen haben einen
Einzugsradius, der Uber das Plangebiet hinausgeht.

Entsprechend der langfristigen Bevolkerungsprognosen fiir das statistische Gebiet 191
(Mahlsdorf-Nord) ist die planungsrechtliche Sicherung eines Schulstandortes erforderlich.
Die Sicherung des Standortes ist trotz seiner ungunstigen Lage im Sozialraum, nur ca.
500 m ostlich des bestehenden Standortes Am Feldrain, aufgrund des bestehenden
Fehlbedarfes erforderlich. AuRerdem stehen keine weiteren landeseigenen Standorte in
dieser GroRRenordnung zur Verfugung. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages soll
vereinbart werden, dass nach zehn Jahren die Erforderlichkeit des Standortes auf der
Grundlage der tatséchlichen Bevolkerungsentwicklung gepruft wird.

Die offentliche Grinflaiche dient ebenfalls der Bedarfsdeckung an wohnungs- und
siedlungsnahen Freiflachen Uber das Plangebiet hinaus. Die o6ffentliche Grunflache ist
Bestandteil einer tbergeordneten Grinverbindung entsprechend FNP Berlin.

Durch die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Gebiets unter Bertcksichtigung erforderlichen Gemeinbedarfs und der Nutzung
vorhandener Infrastruktur kann ein Beitrag zur Inanspruchnahme von Flachen im freien
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Landschaftsraum entgegengewirkt werden. Damit entspricht der Bebauungsplan den
Grundsatzen der Raumordnung zur Entwicklung einer ausgewogenen Siedlungs- und
Freiraumstruktur. Durch die Festsetzung einer zusammenhéngenden Grinflache und einer
geringen GRZ kann auf3erdem ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes geleistet werden.

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN BERLIN-BRANDENBURG stellt den Untersuchungs-
bereich als Siedlungsbereich dar. Die anschlieRenden Bereiche auf Brandenburger Seite
sind als potentieller Siedlungsbereich Neuenhagen/Dahlwitz-Hoppegarten dargestellt. Die
wesentlichen Ziele fir den Siedlungsbereich sind die Verdichtung und Beplanung
brachliegender  Bauflachen. Fur den  potentiellen  Siedlungsraum  hat die
Siedlungsentwicklung Vorrang vor Freiraumnutzung.

Das BNatSchG nennt die Ziele des Umweltschutzes wie folgt:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschatft fiir dauerhafte Sicherung,
- Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,

- Vielfalt, Schonheit und Eigenart sowie Erholungswert von Natur und Landschatft.

Schutzgut Mensch

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur die Entwicklung eines qualitativ
hochwertigen Wohngebiets geschaffen. Darlber hinaus kénnen durch die Sicherung einer
offentlichen Grinflache die Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten verbessert werden,
insbesondere durch die Einordnung eines Spielplatzes und informeller Sportmdglichkeiten in
die Parkanlage sowie die Vernetzung unterschiedlicher Grunflachen in der lbergeordneten
Grunverbindung entsprechend dem FNP Berlin.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Im November 2007 wurde durch die Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung eine flachen-
deckende Biotopkartierung fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
durchgefuhrt. Zusammenfassend ist bezlglich der vorhandenen Biotoptypen zu sagen, dass
der Grof3teil der Flache durch geringwertige Biotope gepragt ist. Lediglich der Birkenvorwald
und die Kiefer haben hohe bzw. mittlere Wertigkeiten. Ein Eingriff erfolgt daher hauptsachlich
in geringwertige Strukturen.

Durch den weitestgehenden Erhalt des Birkenvorwaldes, die entsprechend den Fest-
setzungen vorgesehene Gehdlz- und Strauchpflanzung westlich entlang der 6ffentlichen
Parkanlage sowie die Bepflanzung der einzelnen Grundsticke nach Malgabe des
Bebauungsplans konnen erhebliche Beeinflussungen des Schutzgutes Pflanzen
ausgeschlossen werden.

Von Mai bis Juni 2008 wurden faunistische Untersuchungen auf dem Gebiet durchgefihrt.
Das im Rahmen des faunistischen Gutachtens zum Artenschutz erfasste Artenspektrum
setzt sich generell aus haufigen Arten der Siedlungsraume zusammen. Der Endbericht von
September 2008 stellt fiir die Avifauna drei Funktionsrdume dar:

o die bereits bebauten Flachen im Westen; sie werden als geringwertig eingestulft,
e die ehemalige Gartnereiflache als Sukzessionsflache als insgesamt hochwertig und
e die Ackerflache, die ebenfalls als hochwertig eingestuft wurde.
Es wurden folgende besonders geschiitzte Arten ermittelt:
e die Haubenlerche,

e die Grauammer,
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¢ Haussperling und
e Wechselkrote.

Das ,grine” Regenriickhaltebecken kann fiir diese ein Ersatzbiotop sein.

Auf der Grundlage des geltenden Baurechts wéare mit einer zunehmenden Reduzierung der
noch vorhandenen Freiflachen zu rechnen. Durch die Festsetzung einer ca. 0,8 ha grol3en
offentlichen Parkanlage und der Festsetzung der Pflanzung einer 15 m breiten und ca.
300 m langen Strauchhecke als Ausgleichsmafinahme kdnnen die Beeintrachtigungen und
die Zerstérung der Lebens- und Ruhestatten von Bodenbritern, wie der Haubenlerche und
Grauammer, ausgeglichen werden. Die Okologische Funktion der vom Eingriff betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt.

Fur die Beseitigung von Nist- und Ruhestatten des Haussperlings sind im Rahmen der
jeweiligen Baumaflnahme Ausnahmegenehmigungen bei der oberen Naturschutzbehérde zu
beantragen.

Im Rahmen des Monitorings ist zu prufen, ob die Malinahmen erfolgreich waren und der
erheblichen Beeinflussung des Schutzgutes entgegengewirkt werden konnte.

Schutzgut Luft und Klima

Der Kaltluftmassenstrom ist laut Klimaatlas Stand 2004, hoch und verlauft in Nord/Ost-
Sud/West-Richtung. Der Luftaustausch ist in dem Untersuchungsgebiet gering.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans, insbesondere die Begrenzung der
Grundflachenzahl und die Hohe, wird dieses Schutzgut nicht erheblich beeinflusst. Dartiber
konnen die Funktionen des Klimas und der Lufthygiene vor allem durch die festgesetzten
Baumpflanzungen und das Anlegen der Grinflache wieder hergestellt werden.

Schutzgut Landschaft

Bei der Planung fur den Bebauungsplan XXIII-15b wurde davon ausgegangen, dass es sich
um ein Gebiet handelt, in dem sich die Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 35 BauGB
beurteilt. Auch wenn sich seitdem eine bauliche Entwicklung vollzogen hat, ist davon
auszugehen, dass es sich um einen nicht im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt.
Dem entsprechend fand in Abhangigkeit von der tatsachlichen Situation eine Beurteilung des
Eingriffs in Natur und Landschaft gemald BNatSchG statt.

Die urspringlich vorhandene Topographie lasst sich nur noch an einzelnen Baumstandorten
erkennen, die erhéht sind. Die restliche Topographie wurde insbesondere durch die
Gartnereinutzung Uberformt. Als Landmarke wirkt die einzelnstehende Kiefer, auch durch
ihren erhohten Standort. Ein Bezug zur Umgebung lasst sich durch fehlende Sichtachsen
jedoch nicht herstellen. Durch den Bebauungsplan XXIlI-15b-1 gehen mit dem Acker die
letzten Reste des ehemals pragenden landwirtschaftlichen Charakters verloren.

Die beraumten und brachliegenden Flachen haben sich in den letzten Jahren zu wertvollen
Sukzessionsflachen entwickelt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere durch den Erhalt des
Birkenvorwaldes und die Baum- und Strauchpflanzungen sowie die Festsetzung einer
zusammenhangenden, oOffentlichen Grunflache, kann der Eingriff in Natur und Landschaft
vermindert werden. Auf weitere Festsetzungen soll unter Beriicksichtigung der vertraglich zu
vereinbarenden MaRnahmen und einer wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstlicke
verzichtet werden. Es sind keine erheblichen Beeinflussungen des Schutzgutes zu erwarten.

Schutzgut Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der flachwelligen Grundmordne der Barnim-
Hochflache. Auf den Flachen der Gartnerei herrscht gemall Umweltatlas die anthropogene
Bodengesellschaft Regosol + Pararendzina + Hortisol vor. Es bestand eine Beeintrachtigung
durch Altlasten. Im Zuge des Abrisses der Gartnerei erfolgte seitens der degewo AG ein
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grol¥flachiger Bodenaustausch auf dem Gelande der Gartnerei, so dass von keiner weiteren
Kontamination ausgegangen wird. Aufgrund der Vorschadigung ist der Eingriff in das
Schutzgut entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht erheblich, was die
Kompensation auf geringerer Flachengrof3e begrindet.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der vorhandenen Bodenstruktur und unter Berlicksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplans zur Bebauungsdichte ist auch weiterhin eine dezentrale Versickerung
von Regenwasser auf den privaten Grundstiicken méglich. Das auf den 6ffentlichen Flachen
anfallende Regenwasser kann Uber die offentlichen Verkehrsflachen in das Regenrtick-
haltebecken abgeleitet werden.

Der Wernergraben und der Flurgraben als Oberflachengewasser werden durch die Bebau-
ungsplananderung nicht beeintrachtigt. Die Einleitung von Regenwasser aus dem beste-
henden Regenrickhaltebecken bleibt gemal der geltenden Genehmigung bestehen.

Damit erfolgt keine erhebliche Beeinflussung des Schutzgutes.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Bereits der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache dar. Der
Flachennutzungsplan weist eine Wohnbauflache mit einer mittleren GFZ 0,8 aus. Im
Gegensatz zu der urspriinglichen Planung setzt der Bebauungsplan eine GFZ fest, die
wesentlich unter dieser Grenze liegt.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurden mehrere Konzepte zur kleinteiligen
Bebauung erarbeitet. Die Konzepte unterscheiden sich zwar in den baulichen Strukturen,
sahen aber einheitlich die gro3e, zusammenhangende Freiflache im Zentrum vor.

Damit ist allen Konzepten die stadtebaulich pragende, ©6kologisch wertvolle Freiflachen
eigen, die der Planung zugrunde liegt.
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Die Pflanzlisten sind als Anlage 2 der Begrindung beigefligt
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V. VERFAHREN

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin fasste am 06.05.2008 den Beschluss Nr.
0519/l uber die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplans XXIll-15b. Mit Schreiben
vom 16.07.2008 wurde das Verfahren gemalR § 5 AGBauGB bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung angezeigt.

Der Beschluss des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf von Berlin Uber die Aufstellung zur
Anderung des Bebauungsplans wurde gemaR §2 Abs.1 des Baugesetzbuchs am
11.07.2008 im Amtsblatt fur Berlin 2008 Nr. 31 S. 1790 bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplanvorentwurf XXI11-15b-1

Die offentliche Unterrichtung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemafR § 3
Abs. 1 des Baugesetzbuchs fand vom 18. August bis einschlie3lich 19. September 2008
statt. Gleichzeitig wurde den Birger/-innen Gelegenheit zur Erdrterung gegeben. Es gingen
zwei Stellungnahmen von Birgern/-innen ein. Die erste Stellungnahme bezog sich auf den
Wunsch nach einem Supermarkt im Plangebiet. Laden, die der Versorgung des Gebietes
dienen, sind innerhalb Allgemeiner Wohngebiete generell zuldssig. Dazu gehdren auch
Markte in der Regel kleiner 700 m? Verkaufsraumflache. Inwieweit der/die Eigentimer/-in
dieses Baurecht ausibt, obliegt ihm selbst und wird hier im Wesentlichen von der
Wirtschaftlichkeit abh&ngen. Hier trifft der Bebauungsplan keine besonderen Regelungen.
Der zweite Teil der Stellungnahme bezog sich auf die Bertucksichtigung des
Gehoblzbestandes im Bereich des Baugebiets WA13. Dieser Anregung konnte nicht gefolgt
werden, da die entsprechende Anderung das stadtebauliche Konzept in Frage stellen wiirde,
die Bebaubarkeit im Sinne der wirtschaftlichen Verwertbarkeit erheblich eingeschrénkt
werden misste und dieser Baumbestand ohnehin gemafR der Einschatzung im Rahmen der
Eingriffsbewertung nur bedingt schitzenswert ist. Zudem wurde dieser Bereich bereits
gemal des rechtskraftigen Bebauungsplans XXIII-15b als Baugebiet festgesetzt.

Das zweite Burgerschreiben bezog sich im Wesentlichen auf eine VergroRerung der
Grunflache, eine Verringerung des Versiegelungsgrades sowie auf eine Erhdéhung der
Baumpflanzungen im Plangebiet. Hierzu ist folgendes auszufiihren:

Auch wenn aufgrund der sich vollzogenen Bevdlkerungsentwicklung festzustellen ist, dass
die prognostizierte Einwohnerzahl fir 2010 nicht erreicht wurde, ist von einer langfristigen
steigenden Einwohnerzahl auszugehen entsprechend der Prognose 2030 der
Senatsverwaltung und somit die langfristig erforderlichen Frei- und Gemeinbedarfsflachen
planungsrechtlich zu sichern. Eine planungsrechtliche Sicherung lber den tatsachlichen
Bedarf hinaus und damit die Inanspruchnahme von privaten Flachen soll unter
Berlcksichtigung des Artikel 14 des Grundgesetzes nicht erfolgen. Die Reduzierung der
baulichen Dichte im Plangebiet durch die jetzt angestrebte Bebauung mit vorwiegend
Einfamilienhdusern und die Verringerung der Verkehrsflachen wird den Versiegelungsgrad
der Wohnbauflachen reduzieren. Die textliche Festsetzung hinsichtlich der Baumpflanzungen
im WA entspricht der Regelung des rechtskraftigen Bebauungsplans XXIII-15b (Nr. 4). Eine
Anderung der BezugsgroRe wird nicht fur angemessen gehalten, da bereits jetzt eine
Durchgriinung des Plangebiets gewahrleistet werden kann. Aul3erdem wirde unter
Bertiicksichtigung der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption durch die Pflanzung von 1
Baum pro 250 m2 sich die Funktionalitét der Grundstiicke in Frage stellen.

Dem ebenfalls angesprochenen Wunsch im Umweltbericht, die gefahrdeten Brutvbgel zu
benennen, wurde gefolgt. Die Ergebnisse der inzwischen durchgefihrten faunistischen
Untersuchung wurden im Umweltbericht eingearbeitet.
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Frihzeitige Behordenbeteiligung zum Bebauungsplanvorentwurf XXIII-15b-1

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gemal 8 4 Abs. 1 BauGB fand im Juli/August 2008 statt.
Mit Schreiben vom 30.06.2008 wurden die Behotrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, Uber die
frlhzeitige Behordenbeteiligung unterrichtet und gemal § 4 Abs. 1 BauGB um Stellung-
nahme innerhalb eines Monats bzw. bis zum 05.08.2008 zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans XXIlI-15b-1 (Stand 26.06.2008) einschlie3lich der Arbeitsfassung des Umwelt-
berichts gebeten.

Es gingen insgesamt fiinfzehn Stellungnahmen der Behdrden ein.

Schwerpunkt des Beteiligungsverfahrens war das der Planung zugrunde liegende Regen-
wasserentwasserungskonzept. Einen weiteren Schwerpunkt stellten die Belange des
Artenschutzes dar. Wegen des zu erwartenden Eingriffs und der zwingenden Zulassungs-
voraussetzungen des 8§ 43 (5) BNatSchG wurde das Plangebiet auf das Vorkommen darauf
spezialisierter gemeinschaftsrechtlich geschutzter Arten untersucht. Folgende faunistische
Untersuchungen wurden im Frithjahr und Sommer 2008 durchgefihrt:

- Erfassung der Avifauna (Brutvogel),
- Erfassung der Amphibien,
- Erfassung der Fledermause.

Als dritter wesentlicher Schwerpunkt ist der Umgang mit den haushaltsméafigen
Auswirkungen zu benennen. Mit der Planung sind auRerplanmafiige Belastungen des
Landes auszuschlielien. Dementsprechende vertragliche Regelungen werden im Rahmen
der Aufbereitung und Abstimmung des Anderungsvertrags zum stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Nach Abwagung aller privaten und Offentlichen Belange gegen- und untereinander
entsprechend § 1 (7) BauGB ergaben sich keine Anderungen zum Entwurf des Bebauungs-
plans einschliellich der textlichen Festsetzungen.

Die Thematik der Regenentwéasserung wurde auf der Grundlage der Fortschreibung der
Entwasserungskonzeption uUberpriift und mit den zustandigen Behérden abgestimmt.

Die eingegangenen Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im
Begriindungstext eingearbeitet.

Der Umweltbericht wurde hinsichtlich der Thematik Bodenschutz fortgeschrieben, die
Eingriffsbewertung wurde diesbeziglich Uberarbeitet. Bei der Fortschreibung des Umwelt-
berichts fanden ebenfalls die Ergebnisse der faunistischen Untersuchung zum Artenschutz
Berticksichtigung.

Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf XXI11-15b-1

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf XXI1I-
15b-1 vom 04. Juni 2009 wurde in der Zeit vom 15. Juni bis einschlie3lich 15. Juli 2009,
Montag bis Mittwoch von 8.00 bis 16.00 Uhr, Donnerstag von 8.00 bis 18.00 Uhr und Freitag
von 8.00 bis 14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung, im Stadtentwicklungsamt -
Fachbereich Stadtplanung - durchgefiihrt. Sie wurde durch Veroéffentlichung im Amtsblatt fur
Berlin (Nr. 24, S. 1295) sowie in der Berliner Zeitung am 05. Juni 2009 bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit, sich an der Planung zu beteiligen, indem sie den Plan,
die Begrindung sowie umweltbezogene Informationen, die als Umweltbericht und
artenschutzrechtliche Untersuchung vorlagen, einsehen und Stellungnahmen hierzu abgeben
konnte. Zusatzlich erfolgte wahrend des Auslegungszeitraums eine Présentation des Bebau-
ungsplanentwurfs und der Begriindung im Internet.
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Es gingen vier schriftliche Stellungnahmen ein. Schwerpunkte des Beteiligungsverfahrens
bei den Burgern/-innen waren folgende Themen:

- Schaffung von Einkaufsmdglichkeiten,
- Reduzierung der zulassigen baulichen Dichte,

- Offentliche Durchwegung fiir FuRganger/-innen und Fahrradfahrer/-innen zum
Siedlungsgebiet Birkenstein (Markisch-Oderland),

- Zusatzliche mittige Verkehrserschliel3ung,

- Umgang mit dem ruhenden Verkehr.

Die Schaffung von Einkaufsmdglichkeiten wird im Bebauungsplan nicht weiter geregelt.
GemalR BauNVO sind im WA-Gebiet Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
zuldssig. Die eventuelle Umsetzung obliegt dem Grundstiickseigenttiimer.

Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Reduzierung der baulichen Dichte entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept. Fur die Bereiche entlang der Landsberger StralBe wird an
dem bestehenden Baurecht festgehalten im Sinne einer stadtebaulichen Gliederung. Diese
Flachen sind bereits weitgehend bebaut und der Bereich entlang der Landsberger Stral3e
aus stadtebaulicher Sicht eignet sich fir eine etwas héhere bauliche Nutzung. Zudem wirde
hier eine Reduzierung zu Planungsschaden gemal § 42 BauGB flihren.

Die offentliche Anbindung zum Siedlungsgebiet Birkenstein, wie im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit gefordert, ist durch die festgesetzten StraRenverkehrsflichen der
Stralsunder Strale und Kaulbachstrale (bzw. VerdistraBe im angrenzenden
Bebauungsplangebiet XXIlI-15a) grundsatzlich moglich. Zusatzlich soll im Bebauungsplan in
Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit eine weitere Anbindung als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung Beriicksichtigung im Sinne der Verbesserung der fuRlaufigen
Erreichbarkeit finden.

Eine zusétzliche Planstrafe mitten im Plangebiet ist aus verkehrstechnischer Sicht, aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens (Reduzierung der zuldssigen baulichen Dichte im
ostlichen Teil des Plangebietes), nicht erforderlich und widerspricht zudem der Leitidee der
stadtebaulichen Konzeption. Dies wirde zu einer Zerschneidung der zentralen Parkanlage
fuhren. Unter Bericksichtigung der vorgetragenen Stellungnahmen wurde jedoch eine
fuBlaufige Anbindung an die vorhandenen Wegebeziehungen im 0&stlich angrenzenden
Wohngebiet in Brandenburg geprift. Im Sinne einer vielféltigen Verknlpfung der beiden
Wohngebiete und einer damit verbundenen Erhdhung der Wohnqualitat soll an zwei Stellen
in Verlangerung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen die fu3laufige Anbindung tber eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung geprtft werden.

Die StralRenquerschnitte der PlanstraRen erméglichen die Unterbringung von Stellplatzen.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass auf dem jeweiligen Grundstiick geparkt
werden kann.

Behordenbeteiligung geméan 8 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplanentwurf XXI11-15b-1

Die Behordenbeteiligung gemal? 84 Abs.2 BauGB fand zeitgleich zum Beteiligungs-
verfahren gemall 8 3 Abs. 2 BauGB statt. Mit Schreiben vom 12.06.2009 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (TOB), deren Aufgabenbereich durch
die Planung berthrt werden kann, zur Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans und
zum Umweltbericht aufgefordert.

Es gingen insgesamt 15 Stellungnahmen der TOB ein.
Beteiligte TOB 23
TOB, die keine Stellungnahme abgegeben haben 8
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Keine AuRerungen/Hinweise/Bedenken 11
TOB mit Hinweisen 4

Bei den TOB, die keine Stellungnahme abgegeben haben, wird davon ausgegangen, dass
deren Belange von der Planung nicht berthrt werden.

Aus den Stellungnahmen der 11 TOB, die keine Hinweise und Bedenken geauRert haben,
ergibt sich kein Abwégungsbedarf.

Die vier restlichen Stellungnahmen bezogen sich auf:

- die Entwéasserungskonzeption,

- Eintragung von Leitungsrechten in Privatstral3en,

- Hinweise zum Umgang mit eventuellen Kampfmittelvorkommen,

- Hinweise zu Baumpflanzungen bei unterirdischen Leitungen.

Abwaéagung

Die Entwasserungskonzeption wurde bereits in 2008 im Auftrag der BWB aktualisiert und mit
den zustandigen Fachbehdérden abgestimmt. Die Eintragung von Leitungsrechten erfolgt nur
bei der Planstral3e ¢stlich des Regenriuckhaltebeckens, da dieser Leitungsabschnitt gemar
der aktuellen Planung ebenfalls der Entwéasserung der offentlichen Verkehrsflachen dienen
soll. Die weiteren Hinweise einzelner Trager berihren nicht die Festsetzungen des
Bebauungsplans, werden jedoch in die Begrindung aufgenommen.

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Bebauungsplanentwurf

Durch die Beteiligung der Behorden ergeben sich keine neuen Aspekte, die zu Anderungen
der Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans XXI11-15b-1 fuhren.

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 25.08.2009 dem Ergebnis der
Auswertung und Abwagung der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zugestimmt. Die BVV hat am 16.09.2009 die Vorlage (Drucksache-Nr. 1463/VI) zur
Kenntnis genommen.

Schwerpunkte des Beteiligungsverfahrens bei den Burgern/-innen waren folgende Themen:

- Schaffung von Einkaufsméglichkeiten,
- Reduzierung der zuléassigen baulichen Dichte,

- Offentliche Durchwegung fiir FuBganger und Fahrradfahrer zum Siedlungsgebiet
Birkenstein (Markisch-Oderland),

- Zusatzliche mittige Verkehrserschliel3ung,

- Umgang mit dem ruhenden Verkehr.

Die Schaffung von Einkaufsmdglichkeiten wird im Bebauungsplan nicht weiter geregelt.
Gemall BauNVO sind im WA-Gebiet Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
zulassig. Die eventuelle Umsetzung obliegt dem Grundstlickseigentiimer.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt bereits fir die WA-Gebiete 6stlich der Parkanlage eine
Reduzierung der zulassigen baulichen Dichte. Fur die Bereiche entlang der Landsberger
StralRe wird an dem bestehenden Baurecht festgehalten, da diese Flachen bereits
weitgehend bebaut und der Bereich entlang der Landsberger Straf3e aus stadtebaulicher
Sicht sich flr eine dichtere bauliche Nutzung eignet. Zudem wiirde hier eine Reduzierung zu
Planungsschaden gemal § 42 BauGB fihren.
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Die offentliche Anbindung zum Siedlungsgebiet Birkenstein ist durch die festgesetzten
Stralenverkehrsflachen der Stralsunder StraRe und KaulbachstraBe (bzw. VerdistralRe im
angrenzenden Bebauungsplangebiet XXIll-15a) grundsétzlich mdglich. Zusétzlich soll im
Bebauungsplan eine weitere Anbindung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Berticksichtigung finden.

Eine zusétzliche Planstraf3e mitten im Plangebiet ist aus verkehrstechnischer Sicht, aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens (Reduzierung der zulassigen baulichen Dichte im
Ostlichen Teil des Plangebietes), nicht erforderlich und widerspricht zudem der Leitidee der
stadtebaulichen Konzeption. Dies wirde zu einer Zerschneidung der zentralen Parkanlage
fuhren. Unter Bericksichtigung der vorgetragenen Stellungnahmen wurde jedoch eine
fuBlaufige Anbindung an die vorhandenen Wegebeziehungen im 0Ostlich angrenzenden
Wohngebiet in Brandenburg geprift. Im Sinne einer vielféltigen Verknipfung der beiden
Wohngebiete und einer damit verbundenen Erhéhung der Wohnqualitat soll an zwei Stellen
in Verlangerung der offentlichen StralRenverkehrsflachen die fuRlaufige Anbindung Uber eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erfolgen.

Die StralRenquerschnitte der PlanstraBen ermdéglichen die Unterbringung von
(Besucher)Stellplatzen. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass auf dem jeweiligen
Grundstick Stellplatze errichtet werden kdnnen.

Von den 19 Behdrden gaben 14 zur Kenntnis, dass sie keine Bedenken haben. Die
restlichen Stellungnahmen bezogen sich auf:

- Entwasserungskonzeption,
- Eintragung von Leitungsrechten in Privatstral3en,
- Hinweise zum Umgang mit eventuellen Kampfmittelvorkommen,

- Hinweise zu Baumpflanzungen bei unterirdischen Leitungen.

Die Entwasserungskonzeption wurde bereits in 2008 im Auftrag der BWB aktualisiert und mit
den zustandigen Fachbehérden abgestimmt. Die Eintragung von Leitungsrechten erfolgt nur
bei der Planstral3e 6stlich des Regenriickhaltebeckens, da dieser Leitungsabschnitt gemaf
der aktuellen Planung ebenfalls der Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen dienen
soll. Die weiteren Hinweise einzelner Trager beriihren nicht die Festsetzungen des
Bebauungsplans, werden jedoch in die Begriindung aufgenommen.

Nach Abwagung aller privaten und offentlichen Belange gegen- und untereinander
entsprechend 8§ 1 (7) BauGB ergeben sich keine Anderungen zum Entwurf des
Bebauungsplans, die die Grundztige der Planung berihren.

Aufgrund der Anderungen (Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung fir eine
verbesserte Anbindung zum Siedlungsgebiet Birkenstein) ist eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden gem. § 4a BauGB erforderlich. Da keine Grundziige der
Planung berthrt sind, wird die Einholung der Stellungnahmen auf die betroffene
Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden beschrankt.

Durchfilhrung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden gem. § 4a
BauGB

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit von 05.03.2012 bis einschlieRlich
19.03.2012 durchgefiihrt. Es wurden die unmittelbaren Anlieger/-innen, die degewo, die
Gemeinde Hoppegarten und die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt
beteiligt. Nachtraglich wurde die City-Haus-Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH als
Eigentimerin der Brachflachen entlang der Landesgrenze beteiligt.
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Neben der Einschrankung zur Beteiligung auf die von der Planadnderung betroffenen
Behorden und Offentlichkeit wurde entsprechend den gesetzlichen Moglichkeiten gem. § 4a
Abs. 3 BauGB die Dauer der Auslegung und die Frist zur Abgabe der Stellungnahme auf 14
Tage verkirzt. Die Betroffenen wurden bei der erneuten Bekanntmachung auf die
Einschrankungen hingewiesen.

15 Einwendungen wurden gegen die geplante planungsrechtliche Sicherung einer
fuBlaufigen Anbindung durch die Eigentiimer der Wohnsiedlung Neu-Birkenstein, die City-
Haus-Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH und die Gemeinde Hoppegarten
vorgetragen.

Die Senatsverwaltung wird Stadtentwicklung und Umwelt hatte gegen die Anderungen des
Bebauungsplanes nichts vorzutragen.

Auswertung der Einwendungen im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 4a Abs.3 BauGB

Durch die Eigentumer/-innen der angrenzenden Grundsticke wird befiirchtet, dass es bei

einer moglichen Wegefiihrung zwischen den bestehenden Grundstiicken zu:

a) unzumutbaren Beeintrachtigungen durch  StraBenverkehr und zunehmenden
FuRgéngerverkehr,

b) einer Wertminderung der Grundstlicke durch Sicht- und Geréduschbelastigungen,

c) Vandalismus durch Besucher der Diskothek ,Kontraste*,

d) Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch die StraRenbeleuchtung

kommt.

Es wird die Frage gestellt, wer fur die finanziellen Aufwendungen fir die Instandhaltung und

die Beraumung des Weges bei Schnee und Eisgléatte verantwortlich ist. Es wird angeregt, die

Anbindung Uber die Dahlwitzer Stralle/Neuer Honower Weg bzw. Uber die

OderbruchstraRe/Spreewaldstralle vorzusehen, da hier groRRzlgigere Grinflachen

vorhanden sind.

Festzustellen ist an dieser Stelle, dass auch der rechtskraftige Bebauungsplan XXIlI-15b
eine Anbindung o6ffentlicher Flachen an die Brachflachen entlang der Landesgrenze im Land
Brandenburg vorsah. Der Bebauungsplan fir Neu-Birkenstein setzt diese Flachen als
offentliche Grinflache fest. Beabsichtigt war hier die Gestaltung einer ,griinen Grenze*“. Das
Land Berlin musste unter Bertcksichtigung des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit und
der finanziellen Situation des Landes Berlin von Teilen der Festsetzung als o6ffentliche
Griunflache in Folge der gednderten Zielstellungen des Bebauungsplanes gegeniiber dem
Bebauungsplan XXIlI-15b absehen. Dies trifft insbesondere die Flachen entlang der
Landesgrenze. Um dennoch eine fuB3laufige Anbindung an den S-Bahnhof Birkenstein
zusatzlich zu den offentlichen Straen zu ermdglichen, soll die Festsetzung einer
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg erfolgen. Damit erfolgt im
rechtskréaftigen Bebauungsplan XXIlI-15b-1, wie vorher auch geplant, eine Anbindung an die
offentliche Parkanlage im Land Brandenburg. Wobei der Bebauungsplanentwurf XXIII-15b-1
ausschlieRlich die Festsetzungen fur die Flachen des Landes Berlin trifft.

Durch die Gemeinde Hoppegarten wird angeregt, alternativ zum Geh- und Radweg einen
solchen entlang der S-Bahntrasse vorzusehen. Parallel der S-Bahntrasse sollte ein weiterer
Weg vorgesehen werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir sind gegeben.
Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 schlief3t eine solche weitere Verbindung neben dem hier zur
Disposition stehenden FuRweg jedoch nicht aus.

Klargestellt werden musste auch, dass entsprechend den gesetzlichen Regelungen mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Umring von 30 m dargestellt wird. Dieser stellt
den tatsachlichen Bestand zum Zeitpunkt der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.2
BauGB dar. Wie die tatséachliche Wegefiihrung einmal erfolgt, bleibt damit noch offen. So
kann bei der Herstellung der Anlagen auch eine Anbindung Uber die
OderbruchstralRe/Spreewaldstral3e Beriicksichtigung finden. Diese Verantwortung liegt dann
bei der Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten.
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Unabhangig davon, wo langfristig die Anbindung erfolgt, sind unzumutbare

Beeintrachtigungen nicht erkennbar. Es wird sich ausschlie3lich um eine Anbindung fur

FuRBgénger und Radfahrer handeln, so dass Beeintrachtigungen durch Autoverkehr

ausgeschlossen ist. Es ist auch nicht zu erwarten, dass sich die Anzahl der Ful3ganger

gegeniber der urspringlichen Planung wesentlich verandern wird, da

— es keine geradlinige Weiterfihrung in das Siedlungsgebiet Mahlsdorf geben wird und

— die Anzahl der Einwohner/-innen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-15b-1
gegenuber der urspriinglichen Einwohnerzahl von ca. 3.000 auf ca. 750 aufgrund der
veranderten baulichen Dichte reduziert wird.

AuBerdem handelt es sich bei der geplanten Schule mit Sportplatz und
Jugendfreizeiteinrichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-15b-1, durch die
eine wesentliche Beeintrdchtigung vermutet wird, um einen Standort, der im Ortsteil
Mahlsdorf zur Deckung bestehender Bedarfe erforderlich ist. Es sind keine Einrichtungen,
die auf einen Uberregionalen Einzugsbereich abzielen und so keinen unzumutbaren
Uberregionalen Ful3génger- bzw. Fahrzeugverkehr erzeugen. Es ist daraus keine
unzumutbare Beeintrachtigung abzuleiten.

Nicht nachvollziehbar ist die beflrchtete Beeintrachtigung durch Besucher/-innen der
Diskothek ,Kontraste* durch Vandalismus und Larm. Es ist sicher nicht auszuschliel3en, dass
auch Mahlsdorfer Jugendliche diese besuchen. Wesentliches Ziel der Besucher/-innen wird
nach dem Besuch der Diskothek wie bisher die S-Bahnhdofe Birkenstein und Mahlsdorf sein,
um von dort die Heimreise anzutreten.

Eine Wertminderung der Grundstiicke durch diese zusatzliche fuRlaufige Verbindung der
Wohngebiete ist nicht erkennbar.

Es wird weiter eine Beeintrachtigung durch die Stral3enbeleuchtung befirchtet. Dies ist eine
Frage der technischen Ausgestaltung, die bei der Realisierung der Vorhaben zu
bertcksichtigen ist.

Im Ubrigen sind negative Beeintrachtigungen durch die Ausleuchtung des FuR- und
Radweges im Land Berlin fur die Eigentimer im Land Brandenburg nicht zu befiirchten, da
hier ein ausreichender Abstand durch die Grunflache besteht.

Die Verantwortlichkeit fur die Herstellung, Instandhaltung und Berdumung von Wegen bei
Schnee und Eisglatte regeln sich unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechend den geltenden Rechtsvorschriften, die nicht in den Regelungsmechanismus
des Baugesetzbuches fallen.

Fazit Auswertung der Einwendungen im Rahmen der Beteiligung gem. § 4a Abs.3 BauGB

Die Auswertung der vorgetragenen Einwendungen im Rahmen der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit und Behorden gem&aR § 4a Abs. 3 BauGB filhrt nicht zu
Anderungen des Entwurfes des Bebauungsplanes XXIllI-15b-1. Das Bezirksamt Marzahn-
Hellersdorf hat mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0149/Ill vom 10.04.2012 das Ergebnis der
Auswertung der Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Die BVV hat die Auswertung der Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB in ihrer Sitzung
23.08.2012 mit der Drucksache—Nr. 0432/VIl zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan kann nun der BVV zur Festsetzung vorgelegt werden.
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Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 10. Juli 2012 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 0193/IV
dem Bebauungsplan XXIII-15b-1 vom 04. Juni 2009 mit Deckblatt vom 25. November 2011
sowie der Begrindung vom Mai 2012 und dem Entwurf der Rechtsverordnung zu seiner
Festsetzung zu.

Die Bezirksverordnetenversammliung hat in ihrer Sitzung am 23.08.2012 mit
Beschlussvorlage Nr. 0432/VIlI den Bebauungsplan XXIlI-15b-1 gemanR § 6 Abs. 3 AGBauGB
beschlossen und Uber die Rechtsverordnung gemaf § 12 BezVG entschieden.

Erneutes Anzeigeverfahren gemafl § 6 Abs. 4 Satz 1 AGBauGB

Der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 ist mit den erforderlichen Unterlagen im Wege des erneuten
Anzeigeverfahrens gemal 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB der zustandigen Abteilung der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung zur Uberpriifung vorgelegt worden.

Mit Schreiben vom 13. Dezember 2012 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit,
dass im Ergebnis des erneuten Anzeigeverfahrens der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 nicht zu
beanstanden ist und der Bebauungsplan gemaf 8 6 Abs. 5 AGBauGB als Rechtsverordnung
festgesetzt werden kann.

Verdoffentlichung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss-Nr. 0424/IV vom 12.03.2013 der
nach § 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes
konstitutive Beschluss Uber die Festsetzung des B-Planes XXIll-15b-1 gefasst worden.

Die Verordnung tber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXIlI-15b-1 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf vom 15. Marz 2013 ist im Gesetz- und Verordnungsblatt von
Berlin, 69. Jahrgang, Nr. 6, Seite 58 am 28. Marz 2013 verkiindet worden und somit am 29.
Marz 2013 in Kraft getreten.
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Zusammenfassende Erklarung

gemal 8§ 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan XXIlI-15b-1 fur die Grundstiicke
zwischen der Landsberger Stral3e, der Stralsunder Stral3e, der Landesgrenze
Berlin-Brandenburg, der Verdistral3e, dem Grundstuck Verdistrale 61 und der
Kaulbachstrafl3e im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

1. Art und Weise der Berlcksichtigung der Umweltbelange

Mit dem Bebauungsplan XXIII-15b-1 wird der rechtskraftige Bebauungsplan XXIII-15b
geandert. Damit wird auf verdnderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen im Sinne der
wirtschaftlichen Verwertbarkeit reagiert. Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von
Wohnbauflachen mit einer deutlich geringeren baulichen Dichte unter Beibehaltung der
offentlichen Grinflachen als Bestandteil der Ubergeordneten Grinverbindung und der
erforderlichen Gemeinbedarfsflachen.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes XXIII-15b wurde mit
Bezirksamtsbeschluss Nr. 0519/111 vom 06.05.2008 eingeleitet.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Umweltbericht erarbeitet, in dem die Auswirkungen
der Planung auf die einzelnen Schutzgiter geprift und dargestellt wurden. Auf Grund der
unterschiedlichen  Ausgangssituationen auf den einzelnen Flachen, wurde die
Eingriffisbewertung sehr differenziert vorgenommen. Fur die Flachen entlang der
Landesgrenze bis an die Wohnbauflachen erfolgte eine Neubewertung des Eingriffs. Diese
Neubewertung war erforderlich, da hier eine inhaltiche Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes erfolgte, und auf Grund der Entwicklung von Flora und Fauna. Die
Bestandsanalyse kam zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Gebiet um eine strukturarme
Flache handelt. Drei elementare Aspekte waren zu bertcksichtigen — Acker, Landreitgrasflur
und Birkenwald. Der Birkenwald hat als einziger eine hohe Bedeutung als Biotop
entsprechend den gutachterlichen Aussagen. Die Landreitgrasflur hat eine hohe Bedeutung
fur die Avifauna. Die brachliegenden Flachen haben daruber hinaus durch die Entstehung
von Kaltluft eine hohe stadtklimatische Bedeutung.

Auch wenn durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Landreitgrasflur verloren
geht, kann die hier derzeitig stattfindende Erholungsnutzung in der zukinftigen, 6ffentlichen
Parkanlage gewahrleistet werden.

Im Geltungsbereich wird ein  Wohngebiet mit hoher Wohnqualitdt entwickelt.
Beeintrachtigungen der Wohnnutzung durch Immissionen kdnnen ausgeschlossen werden.
Durch die Reduzierung der baulichen Dichte kénnen auch weiterhin Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohngebiete ausgeschlossen werden.

Entsprechend der vorhandenen Biotopstrukturen wurde im Rahmen der faunistischen
Untersuchung das Vorkommen von geschitzten Arten geprift. Im Plangebiet wurden 35
Vogelarten, davon 24 Brutvogelarten, beobachtet, darunter als besonders geschiitzte Arten
1. die Haubenlerche und 2. die Grauammer.

Durch die Bebauung 0stlich des Plangebietes und im Plangebiet selbst besteht bereits
derzeitig keine Verbindung der vorhandenen Brachflachen zum freien Landschaftsraum.
Durch die Festsetzung einer ca. 0,8 ha grof3en offentlichen Parkanlage und die Pflanzung
einer 15 m breiten und ca. 300 m langen Strauchhecke kénnen Beeintrachtigungen und
Zerstorungen der Lebens- und Ruhestatten von Bodenbritern, wie Haubenlerche und
Grauammer, ausgeglichen werden.
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Durch das Vorhandensein von weitraumig geeigneten Lebensraumstrukturen fir
Geholzbriter im Umfeld des Plangebietes ist nur ein sehr geringer Anteil des lokalen
Bestandes betroffen. Dartiber hinaus ermoéglichen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
den Erhalt von Teilen der fur diese Arten wichtigen wertvollen Vorwaldstrukturen und
gewabhrleisten die Schaffung solcher. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden u. U.
zu einer geringen Revierverschiebung filhren. Unabhéngig davon sind durch eine
Bauzeitenregelung die Beschéadigung oder Zerstérung von besetzten Nestern und Eiern oder
die Totung von Individuen generell zu vermeiden.

Um den Verlust von Nistplatzen von Gebaudebrutern, insbesondere des nachgewiesenen
Haussperlings, auf Grund des Abrisses von Gebauden zu kompensieren, sollen Nisthilfen
vorrangig an 6ffentlichen Gebauden installiert werden. Im Rahmen der Abrissmalinahmen
sind die ggf. erforderlichen Ausnahmegenehmigungen bei der Oberen Naturschutzbehérde
Zu beantragen.

Quartiere von Fledermausen wurden nicht gefunden. Auf Grund der beabsichtigten
Festsetzung, inshesondere der grof3ziigigen offentlichen Grinflache, ist davon auszugehen,
dass die Nahrungshabitate fur Zwergfledermaus und GroRRer Abendsegler erhalten bleiben.

Es wurde eine Wechselkrote kartiert. Es handelt sich wahrscheinlich um ein
umherwanderndes Einzeltier. Auf Grund der vorhandenen Strukturen besitzt das Gebiet
insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung als Wechselkrétenlebensraum. Das
Regenruckhaltebecken kdnnte ein Ersatzbiotop darstellen.

Artenschutzrechtliche Belange stehen den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
entgegen.

Auf Grund der beabsichtigten Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache und einer geringen
baulichen Dichte der Bauflachen wird das Gebiet auch weiterhin die Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiet wahrnehmen kdnnen.

Durch den Bebauungsplan XXIlI-15b-1 gehen mit dem Acker letzte Reste des ehemals
pragenden landwirtschaftlichen Charakters verloren. Der angestrebte Siedlungstyp
Obstbaumsiedlungsbereich stellt gleichwohl einen [&ndlichen Charakter dar.

Auf Grund der Uberformung der Boden und der Vorbelastung durch Diinger ist der Eingriff in
die Puffer- und Filterfunktion als unerheblich zu bewerten.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit wurde von Birgerinnen und Birgern
vorgetragen, dass im gesamten Gebiet des Bebauungsplanes die bauliche Dichte reduziert
werden sollte. Zielstellung des Bebauungsplanes ist zwar die Reduzierung der baulichen
Dichte entsprechend dem stadtebaulichen Konzept. Fir die Quartiere entlang der
Landsberger StrafRe wird jedoch am bestehenden Baurecht festgehalten. Zum einen wird
dadurch eine stadtebauliche Gliederung ermdglicht, zum anderen kénnen so auf den
weitestgehend nach derzeitig geltendem Recht bebauten Flachen Planungsschaden gem. 8
42 BauGB ausgeschlossen werden.

Weiterhin wurde durch die Birgerinnen und Burger die Schaffung von Einkaufsméglichkeiten
eingefordert. Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind im Allgemeinen
Wohngebieten regelméafig zulédssig. Der Bebauungsplan XXIII-15b-1 schlief3t diese nicht
aus. Inwieweit der Eigentimer dieses Baurecht ausubt, obliegt ihm selbst und wird im
Wesentlichen von den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhéngen.

Eine weitere Forderung bezog sich auf die VergroRerung der offentlichen Grunflache. Die
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GroRRe der offentlichen Grinflache resultiert aus den fur die Versorgung relevanten
Richtwerten und der Bevolkerungsprognose. Eine planungsrechtliche Sicherung tber den
tatsachlichen Bedarf hinaus und damit eine weitere Inanspruchnahme von privaten Flachen
soll unter Beriicksichtigung von Artikel 14 des Grundgesetzes nicht erfolgen.

Nicht gefolgt werden konnte auRerdem dem Erhalt des Gehdlzbestandes im WA 13. Der
Bestand ist laut Gutachten nur bedingt schitzenswert und wirde das beabsichtigte
stadtebauliche Konzept in Frage stellen. Nicht gefolgt wurde ebenfalls dem Vorschlag, die
BezugsgroRe zur Pflanzung von Baumen zu andern, da dadurch die Funktionalitat der
Grundsticke in Frage gestellt wird. Die Durchgrinung des Plangebietes ist auch bei der
geltenden BezugsgrofRe gewéhrleistet.

Letztlich war die planungsrechtliche Sicherung weiterer offentlicher Verkehrsflachen zur
Bewaltigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht erforderlich. Berucksichtigt
wurde jedoch eine fuBBlaufige Anbindung an den Ortsteil Birkenstein, um eine bessere
Erreichbarkeit des S-Bahnhofes Birkenstein zu ermoglichen. Die von Bilrgerinnen und
Blrgern vorgetragenen Beflrchtungen zu Beeintrachtigungen aus Larm und Vandalismus
sind nicht nachvollziehbar, da es sich hier um keine tUberortliche Wegebeziehung handelt.

Auf Grund der Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB waren faunistische Untersuchungen der Avifauna, der Amphibien und der
Flederméuse erforderlich. Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB gab es keine
Einwande der Oberen Naturschutzbehérde zum Umgang mit geschitzten Arten. Die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen konnen unter Bericksichtigung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingehalten werden. Weiterer Schwerpunkt war das Konzept der
Regenwasserentwasserung, welches dem Bebauungsplan zu Grunde liegt und die damit
verbundene Inanspruchnahme von Flachen. Auch nach Uberpriifung konnte eine
Reduzierung der Flachen nicht erfolgen, so dass der Bebauungsplan in seiner
urspringlichen Fassung weitergefuhrt wurde.

Als dritter wesentlicher Schwerpunkt ist der Umgang mit den haushaltsméfigen
Auswirkungen zu benennen. Es waren aullerplanméfige Belastungen des Landes Berlin
auszuschliel3en. Dementsprechend wurden vertragliche Regelungen zu ErschlieBungs- und
FolgemaRRnahmen in dem Anderungsvertrag zum stadtebaulichen Vertrag mit der
Eigentiimerin getroffen.

3. Grinde fur den Ausschluss anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Die prinzipielle Entscheidung zur Bebauung wurde bereits mit der Ausweisung im FNP
getroffen. Dabei wird hier qualitativ hochwertige Wohnbauflache innerhalb des Stadtgebietes
unter Berucksichtigung der Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur entwickelt. Gegenuber
der verdichteten, kostensparenden Bebauung im rechtsgultigen Bebauungsplan erfolgt eine
deutliche Reduzierung der baulichen Dichte. Im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplans wurden mehrere Konzepte zur kleinteiligen Bebauung erarbeitet. Die
Konzepte unterscheiden sich zwar in den baulichen Strukturen, sahen aber einheitlich die
grol3e, zusammenhangende Freiflache im Zentrum vor. Auf Grund insbesondere der privaten
Belange zur Entwicklung einer hochwertigen Wohnanlage mit einer kleinteiligen baulichen
Struktur und dem favorisierten ErschlieBungskonzept wurde die vorliegende Planung
umgesetzt.

Aulerdem wurde im Zuge der Analyse und Bewertung des Bestandes die Hochwertigkeit
des Birkenvorwaldes erkannt. Als Reaktion auf diese Erkenntnis erfolgte eine Verschiebung
von Baufenstern, so dass der Erhalt des Birkenvorwaldes um eine Flache von ca. 550 m2
erweitert und damit an dieser Stelle der Eingriff vermieden werden konnte.
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VI, RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I. S. 1509), in
Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom O07.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 3. November 2005
(GVBI. S. 692).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI.IS.2542), zuletzt geéandert durch Art. 3 des Gesetzes Uber
Maflnahmen zur Beschleunigung des Netzausbaus Elektrizitatsnetze vom 28. Juli 2011
(BGBI. | S. 1690)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94) zuletzt geandert durch Art. 6 G Uber MalRnahmen zur
Beschleunigung des Netzausbaus Elektrizitatsnetze vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690)

ANLAGEN

Anlage 1: textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 84 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Absatz 6 BauNVO

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflachen

2. Im allgemeinen Wohngebiet durfen die Gebaude eine Geb&audelange von 18,0 m nicht
Uiberschreiten.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO

Weitere Arten der Nutzung

3. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen und der 6ffentlichen Parkanlagen sind Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung unzuléssig. Dies gilt im
WA10 bis WAL17 auch entlang der Privatstral3en.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

4. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule mit
Sporthalle/Jugendfreizeiteinrichtung® und ,Sportplatz” ist auch eine Nutzung fir
aulRerschulische Sport- und Spielzwecke zulassig.
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Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Grinfestsetzungen

6.

Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 500 m2 Grundsticksflache auf jedem
einzelnen Grundstiick ein fur die Gartenstadt typischer Baum zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind vorhandene, fir das
Gartensiedlungsgebiet typische Baume, mit einzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen und zu erhalten. Mindestens 25 % dieser Flachen sind mit
standortgerechten und einheimischen Gehdélzen zu bepflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Aus Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchGBIn
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10.

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je zwei
Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit Nr. 25 Buchst. a BauGB

In der offentlichen Parkanlage ist pro angefangene 150 m2 ein Baum zu pflanzen.

Anpflanzungen gemafR den nachfolgenden Vorgaben hinsichtlich der Flachen A, B und

C sind anzurechnen.

Auf der als Abschirmung dienenden Pflanzflache (Flache A) im Siiden bzw. stdlich der

Gemeinbedarfsflaiche (Sportplatz) ist eine 12 m breite gestufte Strauchhecke zu

pflanzen. Hierzu sind - von der Gemeinbedarfsflache ausgehend — 3 m Straucher

(1 Stk./m2, Grof3e 60-100), 5 m Solitdre (2 Stk./m2, GroRe 125-150) und 4 m Straucher

(1 Stk./m2, Gr6Re 60-100) zu pflanzen.

Auf der Flache B ist eine dichte Gehdlz- und Strauchpflanzung zu entwickeln. Je 50 m2

Pflanzflache ist ein Baum (StU 18/20) sowie 10 Straucher (GroR3e 60-100) zu pflanzen.

Innerhalb der Flache C sind folgende MalRnahmen durchzufthren:

- Herstellung eines Sportrasens auf 45% der Gesamtflache

- Herstellung eines Landschaftsrasens auf 20% der Gesamtflache

- Herstellung von wasserdurchlassigen Wegen und Aufenthaltsflachen (einschlief3lich
Spielflachen) auf 20% der Gesamtflache

- Anpflanzung von autochthonen Gehdélzen (60% Straucher, 40% Heister) auf 15%
der Gesamtflache.

Diese MalRnahmen werden einschliel3lich der Kosten fir 3-jahrige Entwicklungspflege

den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA3 bis WA17

nach dem Verhaltnis der zuldssigen Grundflache zugeordnet.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a und b BauGB

Hinweis: Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6, 7, 9 und 10 wird die
Verwendung von Arten der beigefligten Pflanzliste empfohlen.

Immissionsschutz

11.

Auf der Flache DEFGD ist ein 4 m hoher Larmschutzwall zu errichten und beidseitig
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 10 zu bepflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 und 25 BauGB

Sonstige Festsetzungen

12.

13.

Die private Verkehrsfliche mit der Bezeichnung ,L“ ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in §9 Abs.1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, au3er Kraft.
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Anlage 2: Pflanzliste

Pflanzlisten als Empfehlung

Liste 1  StraRenbaume, Stellplatze, Garten, StU 20/25

Hainbuche
Zierkirschen
Wild-Kirsche
WeilRdorn

Apfel

Birne

Mehlbeere
Eberesche

Rote Kastanie
Boulevard-Eiche

Liste 2

Carpinus betulus
Prunus spec.

Prunus avium 'Plena’
Crataegus monogyna

Malus i. Arten
Pyrus i. Arten
Sorbus intermedia
Sorbus aucuparia

Aesculus x carnea 'Briotii ’

Quercus palustris

Wallhecke/Strauchhecke

Baume Wallhecke, Solitar / Heister, 250 - 300

Feld-Ahorn
Hainbuche
Stieleiche

Mehlbeere

Eingriffliger WeiRdorn

Kornelkirsche

Acer campestre
Carpinus betulus
Quercus robur
Sorbus intermedia

Crataegus monogyna

Cornus mas

Baume Strauchhecke, Solitar / Heister, 250 - 300

Winter-Linde
Feld-Ulme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Stieleiche
Mehlbeere

Eingriffliger Weil3dorn

Kornelkirsche

Tilia cordata
Ulmus minor

Acer campestre
Carpinus betulus
Quercus robur
Sorbus intermedia

Crataegus monogyna

Cornus mas

Straucher Wallhecke/Strauchhecke, 60 - 100

Eingriffliger Weil3dorn
Gemeine Heckenkirsche

Haselnuss
Wein-Rose
Bibernell-Rose
Himbeere
Hundsrose
Kornelkirsche
Liguster

Purgier Kreuzdorn
Roter Hartriegel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Stachelbeere
Wasser-Schneeball

Crataegus monogyna

Lonicera xylosteum
Corylus avellana
Rosa rubiginosa

Rosa pimpinellifolia

Rubus idaeus

Rosa canina
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Rhamnus cathartica
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Ribes uva-crispa
burnum opulus

Seite 76



Liste 3 Baume/Straucher in Grinflache

Baume, StU 18/20
Berg-Ahorn
Feld-Ulme
Flatter-Ulme
Gemeine Esche
Rot-Buche
Sommer-Linde
Spitz-Ahorn
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Sand-Birke
Gemeine Traubenkirsche
Vogel-Kirsche
Wild-Apfel
Wild-Birne

Straucher, 60 - 100
Eingriffliger WeiRdorn
Gemeine Heckenkirsche
Haselnuss
Wein-Rose
Bibernell-Rose
Himbeere

Hundsrose
Kornelkirsche
Liguster

Purgier Kreuzdorn
Roter Hartriegel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Stachelbeere
Wasser-Schneeball
Flieder
Sommerflieder

Acer pseudoplatanus
Ulmus minor
Ulmus laevis

Fraxinus excelsior
Fagus sylvatica
Tilia platyphyllos
Acer platanoides
Quercus robur
Quercus petraea
Tilia cordata
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Betula pendula
Prunus padus
Prunus avium
Malus sylvestris
Pyrus communis

Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum
Corylus avellana
Rosa rubiginosa
Rosa pimpinellifolia
Rubus idaeus

Rosa canina
Cornus mas
Ligustrum vulgare
Rhamnus cathartica
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Ribes uva-crispa
Viburnum opulus
Syringa vulgaris
Buddleja davidii
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