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I PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER
PLANUNGSUBERLEGUNGEN

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Mauerpark war seit der Wiedervereinigung als eine iibergreifende Parkanlage der bis dahin
zwischen Ost- und West-Berlin bestehenden Grenzanlagen geplant. In dem &stlichen Bereich, der
seit der Wiedervereinigung zum Bezirk Pankow (bis 2001: Prenzlauer Berg) zahlte, konnte der Park
bereits bis Mitte der 1990er Jahre realisiert werden, weil die dortigen Fldchen im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland waren und in das Eigentum des Landes Berlin iibergingen. Die westli-
chen Flachen im ehemaligen Bezirk Mitte (bis 2001: Wedding) gehdrten dagegen zum Sonderver-
mogen Deutsche Reichsbahn und wurden privatisiert. Damit stand das Interesse des privaten Ei-

gentiimers nach Verwertung dem des Landes Berlin nach Errichtung einer Griinfldche entgegen.

Auf Grundlage einer nach langjdhrigen Verhandlungen erzielten Einigung lber die kiinftige Ent-
wicklung der Flachen, dem sogenannten ,,Mauerpark-Vertrag®, wurde schliefllich das Bebauungs-
planverfahren 1-64 eingeleitet. Dem ,,Mauerpark-Vertrag® wurde durch das Plenum des Abgeord-
netenhauses von Berlin in seiner Sitzung am 8. November 2012 und seitens der Bezirksverordne-
tenversammlung des Bezirks Mitte von Berlin mit Beschluss vom 22. November 2012 zur Vorlage
0589/1V zugestimmt.

Das bis dahin iiberwiegend gewerblich genutzte sowie teilweise brachliegende Plangebiet des Be-
bauungsplans 1-64 sollte fortan im-Norden als Wohngebiet (rd. 3,5 ha), im mittleren Bereich siidlich
der Gleimstrafle als &ffentliche Parkanlage (Erweiterung Mauerpark, rd. 5 ha) und im Siidbereich
bestandsorientiert mit Gastronomie- und ,, Trodelmarkt“-Nutzungen (rd. 2 ha) entwickelt werden. Fiir
die geplante umfassende staddtebauliche Neuordnung hat das Bezirksamt Mitte von Berlin am 4.
Mai 2010 die Aufstellung des Bebauungsplans 1-64 beschlossen und die friihzeitige Beteiligung

der Offentlichkeit sowie die friihzeitige und férmliche Beteiligung der Behérden durchgefiihrt.

Fir den Bereich nordlich der Briicken iiber die Gleimstrafie lagen ein detailliertes Erschlief3ungs-
und Bebauungskonzept einer Vorhabentrdgerin sowie ein entsprechender Antrag auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vor. Mit Beschluss des Bezirksamtes Mitte vom 4. No-
vember 2014 erfolgte eine Teilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-64. Der Bereich
nordlich der Gleimstrafle wurde als vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren 1-64a VE wei-
tergefiihrt. Die Festsetzung erfolgte am 12. November 2015; das Baugebiet wurde zwischenzeitlich
fertiggestellt. Das Bebauungsplanverfahren fiir die Erweiterung des Mauerparks nebst Markt- und
Gastronomienutzungen im Gebiet siidlich der Gleimstrafle wurde zundchst mit der Bezeichnung
1-64b weiterbetrieben.
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Bereits mit Beschluss vom 24. Mé&rz 2015 (Beschluss Nr. $-210/2015) hatte der Senat die aufer-
gewohnliche stadtpolitische Bedeutung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Ausfiihrungsgesetzes zum Bau-
gesetzbuch (AGBauGB) fiir das Gebiet beider Bebauungsplane festgestellt und damit die Zustdn-
digkeit fiir Aufstellung und Festsetzung der Bebauungspldne 1-64a VE und 1-64b auf die zustdn-
dige Senatsverwaltung (jetzt Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen) iibertra-

gen.

Das 6stlich des Brunnenviertels zwischen Gleimstraf3e und Bernauer Strafle liegende Plangebiet
war seinerzeit dem Ortsteil Gesundbrunnen des Bezirks Mitte zugeordnet. Aufgrund der angestreb-
ten Entwicklung umfassender Griin- und Freifldchen, die direkt dem 6stlich angrenzenden Mauer-
park zugeordnet werden sollen, erfolgte mit der Dreizehnten Verordnung zur Anderung der Bezirks-
grenzen vom 21. Februar 2017, die am 7. Mdrz 2017 im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin,
Nr. 6 (S. 225) verkiindet wurde, eine Zuordnung zum Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg. Mit
dieser Grenzdnderung kdnnen unter anderem die Verwaltungs- und Bewirtschaftungsprozesse der
geplanten offentlichen Parkanlage vereinfacht werden. Die Bezeichnung des Bebauungsplans lau-

tete nunmehr 3-64.

Mit dem Bebauungsplan 3-64 sollen nun fiir den Bereich stdlich der Gleimstrafle die bereits iiber-
wiegend durchgefiihrten Maf3nahmen zurErweiterung der Parkanlage sowie die vorhandenen gast-
ronomischen Nutzungen und der Trodelmarkt an der Bernauer Straf3e dauerhaft planungsrechtlich
gesichert werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um die umfassende stad-
tebauliche Neuordnung des zuletzt iiberwiegend gewerblich genutzten Bereichs zu steuern und um

die Umweltauswirkungen der Planung zu priifen und zu bewdltigen.

1.2 Beschreibung des Plangebietes

I.2.1 Stadtrdumliche Einordnung

Der durch die Gleimstrafie im Norden und die Bernauer Strafle im Siiden begrenzte Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegt im Bezirk Pankow von Berlin, Ortsteil Prenzlauer Berg, unmittelbar
an der Grenze zum-Nachbarbezirk Mitte mit dem Ortsteil Gesundbrunnen. Das Plangebiet befand
sich wahrend der Teilung Deutschlands am Rand des Alt-Bezirks Wedding; am &stlichen Rand des
Geltungsbereichs verlief bis 1990 die Grenze zwischen dem Ost- und dem Westteil Berlins. Das
langjdhrig gewerblich genutzte Areal bildet zusammen mit dem bestehenden Mauerpark eine deut-
liche stddtebauliche Zasur mit ausgedehnten Freifldchen zwischen den angrenzenden, jeweils dicht

bebauten Quartieren.

Die Entwicklung des nordlich des Geltungsbereichs entstandenen neuen Stadtquartiers erfolgte auf

Basis des am 12. November 2015 festgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a VE.
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Ostlich an das Plangebiet angrenzend, erstreckt sich der bestehende Mauerpark, der 1994 als
Griinanlage des Bezirks Pankow entstanden ist. In diesem befinden sich neben Wegen und Griin-
flachen u. a. ein Amphitheater und eine multifunktionale Aufenthaltsflédche. Weiter stlich befinden
sich die Sportanlagen des Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks mit der Max-Schmeling-Halle und

dem Stadion.

Siidlich der Bernauer Straf3e schlieBen die griinderzeitlichen Wohngebiete des Bezirks Mitte (Orts-
teil Mitte) an das Plangebiet an. Fiir die straBennahen Bereiche wurde der am 27. Juni 2017 fest-
gesetzte Bebauungsplan 1-40ba aufgestellt. Dadurch sind die gestalterische Umsetzung eines aus
einem stddtebaulichen Gutachterverfahren hervorgegangenen Bebauungskonzepts sowie die im
Blockinnenbereich verlaufenden Anlagen der Gedenkstdatte Berliner Mauer planungsrechtlich gesi-
chert worden. In Folge eines Normenkontrollverfahrens zum Bebauungsplan 1-40ba betreibt die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen nach Beschluss vom 30. Juni 2021 fiir

den identischen Geltungsbereich gegenwdartig das Bebauungsplanverfahren 1-40ba-1.

Westlich grenzt das Wohngebiet Brunnenviertel an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-
64. Hier sind nach dem grof3fldchigen Abriss der griinderzeitlichen Wohnbauten im Zuge der Maf3-
nahmen im Sanierungsgebiet (festgesetzt 1963) in den 1960er und 1970er Jahren Wohnneubauten
als Blockrandbebauung entstanden. Unmittelbar an das Plangebiet schlief3en die Freiflachen der
Wohnbebauung Graunstrafle und Wolliner Straf3e sowie ein offentlicher Spielplatz an der Einmiin-
dung Wolliner Straf3e in die Bernauer Straf3e an. Im Bereich der Wolliner Straf3e 25 / 26 grenzt der
Standort einer staatlich anerkannten Grundschule in freier Tragerschaft an den Geltungsbereich

an.

1.2.2 Gebietsentwicklung

1825 war weit auf3erhalb der bebauten Stadt, nahe der heutigen Schénhauser Allee ein weitlGufiger
Exerzierplatz angelegt worden und nur entlang der Strafle bestand eine vorstddtisch geprdgte Be-
bauung. Auch in den 1870er Jahren lag das jetzige Plangebiet noch weit auf3erhalb der von der
stddtebaulichen Entwicklung erfassten Gebiete Berlins zwischen den Ausfallstraf3en Brunnenstrafie

und heutiger'Schénhauser Allee.

Ab 1871 wurde westlich des Exerzierplatzes und von diesem durch die spdtere Schwedter Strafie
getrennt der Nordbahnhof angelegt. Er diente ab 1877 dem Giiter- und nur zeitweise (1892-98)
auch dem Personenverkehr und war im Norden mit der Nord- wie auch der Ringbahn verbunden.
Die Andienung des Giiterbahnhofs erfolgte liber die siidlich angrenzende Bernauer Strafie bzw.

Eberswalder Strafle.
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Im Umfeld der Bahnhofsfldche entstanden ab etwa 1890 dicht bebaute griinderzeitliche Wohnvier-
tel: das spdter Brunnenviertel genannte Quartier westlich des Bahnhofs und das heutige Gleimvier-
tel mit dem Falkplatz sowie die Bereiche siidlich der Bernauer Straf3e und der Eberswalder Strafle.
1903/04 wurden die Flachen im Norden des Bahnhofs aufgeschiittet und die Gleise fortan mit Brii-
cken iiber die heutige Gleimstraf3e (Gleimtunnel) gefiihrt. Anstelle des fritheren Exerzierplatzes ent-

standen siidlich des Falkplatzes nach 1912 weitere Sport- und Freifldchen.

Ab 1950 wurde der Nord(giiter)bahnhof als Bahnhof Eberswalder Strafle bezeichnet. Durch die
Trennung der Stadt entlang der Grenze zwischen dem franzésischen und dem sowjetischen Sektor
geriet der Bahnhof in eine Randlage und verlor an Bedeutung. 1985 wurde der Bahn-Giiterverkehr

eingestellt.

Ab 1961 verliefen die Grenzanlagen zwischen Ost- und West-Berlin etwa im Zuge der Schwedter
StraB3e. Im Rahmen eines Gebietsaustausches, der am 1. Juli 1988 wirksam wurde, wurde ein etwa
50 m breiter Streifen des Giiterbahnhofs Ost-Berlin zugeordnet. Hier wurden samtliche Bahnanla-
gen demontiert und Grenzbefestigungen einschliefllich einer neuen Mauer errichtet. Der verblei-
bende Teil des ehemaligen Giiterbahnhofs auf West-Berliner Gebiet einschliefllich des Plangebiets,
wurde durch Nutzung vorhandener Ladestrafien und mit neuen Straf3enabschnitten erschlossen so-

wie in der Folgezeit als Lager- und Gewerbegebiet genutzt.

Nachdem die Grenzanlagen nach der Vereinigung der deutschen Staaten abgebaut worden wa-
ren, wurde der Gebietsstreifen um die Schwedter Straf3e seit Anfang der 1990er Jahre als infor-
melle Griinanlage benutzt; 1994 erfolgte die Fertigstellung als 6ffentliche Griinflache (Mauerpark
1. Bauabschnitt). Nérdlich der Bernauer Straf3e, westlich des neu anlegten Mauerparks, entstanden
auf gewerblichen Flachen verschiedene gastronomische Einrichtungen (,Mauersegler®, ,,Schénwet-
ter“ etc.) sowie ein Trédelmarkt. Das Plangebiet des Bebauungsplans wurde weiterhin gewerblich

genutzt.

Im Vorgriff auf die geplante Erweiterung des Mauerparks innerhalb des Plangebiets wurden jedoch
die gewerblichen Flachen nicht mehr vermietet und bauliche Anlagen entfernt, so dass eine teil-
weise begriinte Gewerbebrache entstand. Im Juli 2013 wurde eine Wegeverbindung zwischen der
Lortzingstraf3e im Ortsteil Gesundbrunnen und dem bestehenden Mauerpark im Ortsteil Prenzlauer
Berg erdffnet. Die im Jahr 2016 begonnenen Arbeiten zur Parkerweiterung waren bis zum Juni 2020

soweit abgeschlossen, dass eine Freigabe der Fldchen fiir die 6ffentliche Nutzung erfolgen konnte.

1.2.3 Geltungsbereich und Eigentumsverhdaltnisse

Um eine einheitliche Pflege und Bewirtschaftung der 6ffentlichen Griin- und Freifldchen des Mau-
erparks gewdbhrleisten zu kénnen, wurden die betroffenen Erweiterungsbereiche durch Rechtsver-

ordnung vom 21. Februar 2017 vom Bezirk Mitte an den Bezirk Pankow {ibertragen. Die hierfiir
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erforderlichen Beschliisse sind zuvor durch die betroffenen Bezirksverordnetenversammlungen ge-

fasst worden.

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Bernauer Strafle 63, 64 sowie das nérdlich angrenzende
Flurstiick 5, Flur 320, Gemarkung Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg. Die
Grofle des Geltungsbereichs betragt rd. 6,82 ha. Davon entfallen 6,37 ha auf offentliche Griinfla-
chen unterschiedlicher Zweckbestimmung sowie 0,45 ha auf sonstige Sondergebiete mit der

Zweckbestimmung Gastronomie.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum einer privaten Immobiliengesellschaft.
Mit Datum vom 9. Juni 2016 liegt eine Verfahrens- und Nutzungsvereinbarung zwischen dieser Im-
mobiliengesellschaft und dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Umwelt (seit Neubildung der Berliner Landesregierung vom 21..Dezember 2021: Senats-
verwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz), vor. Darin ist unter anderem ge-
regelt, dass das Grundstiick dem Land Berlin unentgeltlich fiir die Erweiterung des Mauerparks (u. a.
Realisierung der Griinanlage und Bewirtschaftung der Sondergebietsflachen) tiberlassen wird. Die
Flacheniibertragung ist aufgrund einzelner zwischen den Verfragspartnern noch nicht abschlief3end

gekldarter Fragen bislang nicht vollzogen worden.

I.2.4 Stadtebauliche Situation und Bestand

1.2.4.1 Naturrdumliche Einbindung

Das Plangebiet gehoért zur Barnim-Hochflache und ist stark anthropogen iiberformt. Das Geldnde
ist aufgrund der fritheren Bahnnutzung weitgehend eben. Die Geldndehdhen liegen zwischen rd.
47,5 m iber Normalhghennull (NHN) an der Bernauer StraBe und rd. 49 m {iber NHN im Bereich

der Gleimstrafle.

Die Gleimstrafle liegt im Bereich des Tunnels auf einem Niveau von rd. 43 m iber NHN und bildet
einen rd. 6 m tiefen Einschnitt gegeniiber dem nérdlich und siidlich angrenzenden Geldnde. Auch
die westlich des Plangebiets verlaufende Wolliner Strafie und die Graunstrafle, die Hohenlagen
zwischen 47 m.iber NHN an der Kreuzung mit der Bernauer Strafie und 45 m tiber NHN an Kreuzung
mit der Gleimstraf3e aufweisen, liegen tiefer als das Plangebiet. Dies betrifft auch die diesen Stra-
8en zugeordneten Grundstiicke (iiberwiegend Wohnnutzungen), die direkt an den Geltungsbereich

des Bebauungsplans 3-64 angrenzen.

Angaben zur naturrgumlichen Situation, zur Versiegelung und zum Vegetationsbestand finden sich

im Umweltbericht (siehe IL.).
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l.2.4.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden seit der Aufgabe der Nutzung als
Giterbahnhof in den 1980er Jahren iiberwiegend als Gewerbe- und Lagerflachen genutzt. Ein
Grof3teil der Flachen wurde ab dem Jahre 2014 nicht mehr vermietet und seit 2016 nach mehrjah-
rig brachliegender Nutzung zur Parkanlage umgestaltet. Im Zentrum dieses Erweiterungsbereichs
des Mauerparks befindet sich eine ehemalige Lagerhalle in Form einer einfachen blechbeplankten

Stahlkonstruktion mit Blechdach und einer Bodenplatte aus Beton (sogenannte , Kartoffelhalle®).

Im siidlichen, an der Bernauer Strafle gelegenen Bereich werden verschiedene Gastronomienut-
zungen betrieben (u. a. ,Mauersegler” und ,Schénwetter). Der Geb&udebestand stellt sich dabei
als ein Konglomerat verschiedenster Bauarten dar. Ehemalige Schuppen der Bahnbetriebsge-
b&ude aus der Entstehungszeit (ca. 1900 bis 1930) wurden durch zahlreiche Anbauten sowie Con-
tainerbauten ergdnzt. Die Dachformen sind grofitenteils Flachddcher und flachgeneigte Satteldd-
cher. Unmittelbar nordlich der Bestandsgebdude hat sich auf einer grofieren Freifldche ein an den

Wochenenden gut besuchter Trédelmarkt etabliert.

1.2.5 Geltendes Planungsrecht

1.2.5.1 Unbeplanter Innenbereich / Au3enbereich

Die heutigen Flurstiicke 93 der Flur 319 und 5 der Flur 320 in der Gemarkung Prenzlauer Berg im
Bezirk Pankow waren bis Ende 2007 eisenbahnrechtlich als Bahngeldnde gewidmet. Darstellungen

des Baunutzungsplans fiir diese Flurstiicke haben keine Rechtskraft erlangt.

Die Freistellung von Bahnbetriebszwecken erfolgte zum 27. Dezember 2007 mit Bescheid des Ei-
senbahnbundesamtes vom 19. November 2007 fiir die Flurstiicke 313, 341 und 346. Das Flurstiick
313 wurde mit-der zwischenzeitlich erfolgten Anderung der Bezirksgrenzen in Flurstiick 93 umbe-
nannt. Bei dem Flurstiick 5 handelt es sich um eine Teilflache des zwischenzeitlich geteilten Flur-
stlicks 346.

Die Bebaubarkeit und die zuldssige Nutzung auf den freigestellten Flurstiicken im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 3-64 waren zum Zeitpunkt des noch durch das Bezirksamt Mitte von Berlin im
Jahr 2010 gefassten Aufstellungsbeschlusses nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu be-
urteilen, da das Plangebiet, zusammen mit der westlich und stidlich angrenzenden Bebauung der
im Zusammenhang bebauten Ortslage zuzurechnen war. Mafigeblich dafiir war, dass die vorma-
lige, iberwiegend gewerbliche Nutzung noch eine pragende Nachwirkung entfaltete. Der Anteil der
effektiven Versiegelung auf den ehemaligen Bahn- und jetzigen Gewerbefldchen lag 2010 im Be-
stand bei fast 60 %. Dies wdre auch der Maf3stab fiir die Ermittlung der Grundstiicksflache, die nach
§ 34 BauGB hatte iberbaut werden diirfen.

10
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Aufgrund der mit der Parkerweiterung zusammenhéngenden Maf3nahmen (z. B. Fléchenfreima-
chung, Abrisse und Verlagerung gewerblicher Nutzungen) ist nunmehr nur noch fiir den im siidlichen
Plangebiet gelegenen und liber die Bernauer Strafle erschlossenen Bebauungsbestand eine Zuge-
horigkeit zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf3 § 34 BauGB anzunehmen. Da sich die
Blockrandbebauung zu Wohnzwecken an der Graunstrafie und Wolliner Strafie in ihrer Nutzungs-
und Bebauungsstruktur deutlich von den gewerblich geprdgten Flachen mit maximal zweigeschos-
sigen baulichen Anlagen unterscheidet, ist hier von zwei unterschiedlichen Umgebungsstrukturen

bzw. Gebietstypen auszugehen.

Die librigen, weitgehend unbebauten und dem Mauerpark zugeordneten Fldchen sind zum gegen-
wdrtigen Zeitpunkt hingegen dem Auf3enbereich zuzuordnen, so dass sich die Zuldssigkeit baulicher
Maf3nahmen hier nach § 35 BauGB richtet (sogenannter ,,AuBenbereich im-Innenbereich). Da die
politische Zielsetzung auf der Erweiterung der 6ffentlichen Griinflachen liegt (siehe I.1) und die Par-
kerweiterungsfldche seit Juni 2020 auch als solche genutzt wird, kann eine Wiederaufnahme der
aufgegebenen Nutzungen auf den Fldchen der abgerissenen Gebdude ausgeschlossen werden;

eine nachpragende Wirkung ist daher nicht gegeben.

1.2.5.2 Baunutzungsplan in Verbindung mit der Bauordnung fiir Berlin 1958

Die Darstellungen des Baunutzungsplans fiir-die nordlich an die Bernauer Strafie anschlieflenden

und vormals als Bahngeldnde gewidmeten Fladchen haben keine Rechtskraft erlangt.

1.2.5.3 Straflen- und Baufluchtlinien

Bei A.C.O.-Linien handelt es sich um durch unmittelbare Genehmigung des preuf3ischen Kénigs (bis
1872) festgelegte Baufluchtlinien (A.C.O. = ,Allerhéchste Cabinets Ordre*). Die f.f.-Fluchtlinien
sind festgesetzte Fluchilinien, die in einem vollstandigen Verfahren zur férmlichen Feststellung (f.f.)
nach dem preuflischen Fluchtliniengesetz von 1875 festgelegt wurden; bei f.-Fluchtlinien wurde

nicht das gesamte Verfahren zur férmlichen Feststellung durchlaufen.

Die in der Bernauer Strafle festgelegte Baufluchtlinie A.C.O. vom 28. Juli 1862 sowie die férmlich
festgestellte Straf3enfluchtlinie vom 11. April 1930 entsprechen dem heutigen Ausbauzustand der
Straf3e mit einer Breite von rd. 33,8 m. Die f.f.-Straf3en- und Baufluchtlinien sind iibergeleitet und

haben bis heute Rechtskraft.

In Verldngerung der Demminer Straf3e wird das Plangebiet durch die in einem Abstand von 22,0 m
parallel verlaufenden Strafien- und Baufluchtlinien A.C.O. vom 14. Dezember 1872 durchquert.

Diese Straf3enplanung wurde jedoch nie baulich umgesetzt.
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Im Bereich des Gleimtunnels sind Straf3en- und Baufluchtlinien A.C.O. vom 14. Dezember 1872 mit
einem Abstand von rd. 26,3 m zueinander festgelegt worden. Die siidliche A.C.O.-Linie liberlagert
sich mit der nordlichen Grenze des Flurstiicks 5, welche die nordliche Plangebietsgrenze des Be-
bauungsplans 3-64 darstellt. Die Verkehrsflache weist im Tunnelbereich jedoch lediglich eine Breite

von rd. 22,7 m auf und grenzt nicht unmittelbar an das Plangebiet an.

1.2.6 Verkehrserschlief3ung

Die Erschlieflung des gesamten ehemaligen Bahngeldndes, einschlieflich des Plangebiets erfolgt
bislang von der Bernauer Strafle aus iiber eine vorhandene private Strafle. Eine vorhandene Zufahrt
von der Lortzingstraf3e in das Plangebiet ist fiir Kraftfahrzeuge nicht gedffnet. Straf3enverbindungen
nach Osten bestehen nicht. Die unmittelbar nérdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
3-64 angrenzende Gleimstrafle liegt etwa 6 m tiefer als das Plangebiet und ist mit diesem bislang

nicht durch Zufahrten oder Zuwegungen verbunden.

Der Geltungsbereich ist mit der in der Wolliner Strafie bzw. Graunstraf3e verkehrenden Buslinie
sowie der Straenbahnlinie in der Bernauer Strafle gut an das OPNV-Netz angeschlossen. Rund
1 km nordwestlich des Plangebiets befindet sich zudem der Fern-, Regional-, U- und S-Bahnhof
Gesundbrunnen. Die U-Bahnhdfe Bernauer Straf3e (U-8) und Eberswalder Straf3e (U 2) sind rd.

500 m vom derzeitigen Haupteingangsbereich des Plangebiets an der Bernauer Strafle entfernt.

Innerhalb des Plangebiets sowie &stlich, im schon ldnger bestehenden Mauerpark verlaufen ver-
schiedene FuBBwege in Nord-Siid-Richtung und zu den &stlich angrenzenden Stadtvierteln. Die
Trasse der Schwedter Straf3e, die fiir den Pkw-Verkehr zwischen der Eberswalder Straf3e und Gleim-
straf3e gesperrt ist, ist Bestandteil des Fernradwanderwegs Berlin - Usedom, des Mauerradwegs
sowie der Fahrradroute RR 6 und.hat nach Norden Anschluss an den Schwedter Steg liber die
Bahnanlagen hinweg. Im Bereich der Gleimstrafle verlduft die Fahrradroute ,,Nordspange® TR 2

(Jungfernheide - Alt-Hohenschdnhausen) des Fahrradroutenhauptnetzes.

I.2.7 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet selbst sind nur ungeordnete Leitungsfiihrungen vorhanden, die an das Versorgungs-
netz der umliegenden Straf3en (insbesondere Bernauer Straf3e) anschlief3en. In der nérdlich angren-
zenden Gleimstrafle und der Bernauer Straf3e verlaufen Abwasser-, Elektro-, Gas-, und Telekom-
munikationsleitungen. In der Graunstrafie ist eine Fernwdrmeleitung vorhanden. In den Abschnitten
der Gleimstrafle und der Bernauer Strafle, die dem Bereich des ehemaligen Grenzstreifens zuzu-
ordnen sind, befinden sich keine Trinkwasserversorgungsleitungen. Die innere Erschlieflung kann
entsprechend den jeweiligen Erfordernissen vorgenommen werden. Léschwasser kann nur im Rah-

men der Leistungsfdhigkeit des Trinkwasserversorgungsnetzes bereitgestellt werden.
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Das Plangebiet befindet sich hinsichtlich der Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser im
Einzugsbereich Mischwasser. Im November 2020 wurden im Mauerpark unterhalb des 6stlich des
Bebauungsplans 3-64 verlaufenden zentralen Pflasterwegs (Schwedter Straf3e) die Bauarbeiten fiir
einen rd. 700 m langen Stauraumkanal der Berliner Wasserbetriebe (3,8 m Durchmesser), der durch
seine Entlastungsfunktion fiir die Kldranlagen zu einer verbesserten Gewdsserqualitat in Berlin bei-

tragen soll, abgeschlossen.

1.2.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine eingetragenen Denkmale.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes, auf3erhalb des Geltungsbereichs, befindet sich der Gleim-
tunnel, d. h. die Briickenkonstruktion iiber die Gleimstrafe, die als Baudenkmal in die Denkmalliste
Berlin eingetragen ist (OBJ-Dok-Nr.: 09065204, Eisenbahnbriicke 1903 1904, Umbau 1908-1911,

Bauingenieur Zabinski Kénigliche Eisenbahndirektion).

1903/04 wurden die Flachen im Norden des Bahnhofs aufgeschiittet, um die Durchfiihrung einer
offentlichen Straf3e zu erméglichen und damit die Trennwirkung der Bahnanlagen abzumildern. Mit
dem Bau der 130 m langen Unterfiihrung unter den Gleisen des Giterbahnhofs und der Verldnge-
rung der Gleimstraf3e entstand eine direkte Verbindung zwischen den dicht besiedelten Stadtvier-

teln beiderseits der Bahnanlagen.

Die Anlage besteht aus acht Stahlbriicken, die.auf.Pendelstiitzen, gusseisernen S&ulen mit korinthi-
schem Kapitell, ruhen. Die lange, beidseitige Reihung von Stiitzen fiihrt zur charakteristischen Drei-
teilung des Straflenraums unter den Briicken; auch das urspriingliche Straf3en- und Gehsteigpflaster
ist noch erhalten. Die einzelnen Briicken sind iiberwiegend mit Abdeckblechen verbunden, so dass
der Eindruck eines ,, Tunnels“ entsteht. Die duf3ere Begrenzung des Straflenraums bilden knapp 2,5

m starke Widerlager, die gelb verklinkert sind und einen Granitsockel aufweisen.

Das Briickenbauwerk des Gleimtunnels hat nach Angaben des Landesdenkmalamtes verkehrs- und
ortsgeschichtliche sowie ingenieurbautechnische und kiinstlerische Bedeutung. Der Tunnel sei in
seiner Gesamtheit und Vollstandigkeit einzigartig und ein seltenes Objekt eines eisenbahntechni-

schen Bauwerks.

Grundsatzlich bedarf jegliche Maf3inahme, die Bau-, Garten- und Bodendenkmale sowie deren un-
mittelbare Umgebung beriihrt, gemaf3 § 11 DSchG Bln der vorherigen Genehmigung durch die

zustdndige Denkmalbehorde.
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1.3 Planerische Ausgangssituation

I.3.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019
(Berlin: GVBL. Nr. 16, S. 294 ff.) stellt das gesamte Areal als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem
gemdf3 Ziel (Z) 5.6 Absatz 1 die Entwicklung von (Wohn-)Siedlungsfléchen grundsatzlich méglich
ist. Auch die geplante Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen steht damit grundsdatzlich im Ein-
klang, da die Kommunen grofle Spielrdume zur Binnendifferenzierung des Gestaltungsraums Sied-
lung haben. Eine nachhaltige Freiraumentwicklung, die auch die Erholungsfunktion-beriicksichtigt,
bildet einen der Grundsdtze der Raumordnung (G 6.1). Zur Vermeidung undVerminderung des
Ausstof3es klimawirksamer Treibhausgase sollen nach dem Grundsatz G 8.1 des LEP HR eine ener-
giesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusdtzlichen Verkehr vermeidende Sied-
lungs- und Verkehrsfldchenentwicklung angestrebt werden. Der LEP HR legt weiter fest, dass bei
Planungen und Maf3inahmen die zu erwartenden Klimaverdnderangen und deren Auswirkungen und
Wechselwirkungen beriicksichtigt werden sollen. Hierzu soll beispielsweise durch den Schutz vor
Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten VerdichtungsrGumen und/Innenstddten, durch Mafinahmen
zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes
Vorsorge getroffen werden (G 8.3). Ein Widerspruch mit den Zielen der Raumordnung ist nicht er-

kennbar.

Als sonstige Erfordernisse der Raumordnung werden im Gemeinsamen Landesentwicklungspro-
gramm der Lénder Berlin und Brandenburg (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (Berlin: (GVBL.
S. 629) u. a. der Vorrang der Innen- vor der AuBBenentwicklung, die Schaffung verkehrsarmer Sied-
lungsstrukturen und die Sicherung und Entwicklung siedlungsbezogener FreirGume genannt. Der
Bebauungsplan beriicksichtigt auch den Grundsatz des § 5 Abs. 2 LEPro 2007 zur vorrangigen

Innenentwicklung.

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) trifft durch den Status Berlins als Bundesland gleichzeitig
regionalplanerische Festlegungen gemaf3 § 8 des Raumordnungsgesetzes (ROG). Nach der texili-
chen Darstellung Nr. 1'des FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015
(ABL. S. 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (ABI. S. 3809), sind die Festlegungen zu stad-
tischen Zentren, Autobahnen und libergeordneten Hauptverkehrsstraf3en sowie zu Bahnfldchen und
Hafen als Ziele der Raumordnung zu beachten. Der FNP Berlin stellt die an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 3-64 angrenzende Bernauer Strafle als iibergeordnete Hauptverkehrsstrafle
dar. Die Ziele des Bebauungsplans sehen hier keine Veranderungen vor, so dass die regionalpla-

nerischen Festlegungen des FNP nicht beriihrt werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat die Vereinbarkeit der Planung

mit den Zielen der Raumordnung zuletzt mit Schreiben vom 14. Juli 2017 bestatigt.
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1.3.2 Fldachennutzungsplan

Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABL. S. 31), zuletzt
gedndert am 2. September 2021 (ABL. S. 3809) stellt den Geltungsbereich als Griinfldche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und Sport dar. Zudem wird ein schmaler Streifen entlang der west-

lichen Plangebietsgrenze als Wohnbaufldche W1 dargestellt.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Vorranggebiet Luftreinhaltung; damit soll eine Einschrdn-
kung von Emissionen der Verursachergruppen Hausbrand und Industrie erreicht werden, die im
Rahmen des Bebauungsplans 3-64 mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung ndher be-

stimmt wird.

Zur Beriicksichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplans im vorliegenden Bebauungs-

planverfahren kann auf ein nachfolgendes Kapitel verwiesen werden (siehe |11.2)

I.3.3 Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlie3lich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, S. 1314) ist ein strategisches, gesamt-
stadtisches Instrument der Planung. Es dient der Umweltvorsorge auf gesamtstadtischer Ebene und

verfolgt das Ziel, 6kologische Belange im Stddtebau einzubeziehen.

Das Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm setzt sich aus vier aufeinander ab-
gestimmten Teilpldnen zusammen. Diese wurden um die gesamtstddtische Ausgleichskonzeption
sowie um die Darstellung der Flora-Fauna-Habitatgebiete ergdnzt. Der Bestand und die Bewertung
von Natur und Landschaft in'den Programmpldnen ,,Naturhaushalt / Umweltschutz”, ,,Biotop- und
Artenschutz, ,,Landschaftsbild“ sowie , Erholung und Freiraumnutzung” werden aktualisiert und
fortgeschrieben, insbesondere in den Stadtbereichen, in denen sich bauliche und eigentumsrecht-
liche Veranderungen sowie neue demographische Datenlagen ergeben haben. Soweit erforderlich,
soll eine Anpassung der daraus abzuleitenden Entwicklungsziele und Mafinahmen fiir Natur und

Landschaft erfolgen.

Die in den Programmpldnen des LaPro und in der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption formu-
lierten Anforderungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3-64 werden im Umweltbe-

richt wiedergegeben (siehe 11.1.2.6).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 3-64, die vorrangig auf die planungsrechtliche Sicherung
erweiterter innerstadtischer Griin- und Freifldchen ausgerichtet sind, befinden sich in Ubereinstim-

mung mit den ibergeordneten Vorgaben des Landschaftsprogramms.
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I.3.4 Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungspléne (StEP) sind Instrumente der informellen stddtebaulichen Planung. In den
StEP werden fiir die Gesamtstadt Leitlinien und Zielsetzungen fiir unterschiedliche Themenfelder

erarbeitet.

1.3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen

Der Senat von Berlin hat am 20. August 2019 den aufgrund des erheblich beschleunigten Bevolke-
rungswachstums neu erstellten Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP Wohnen 2030) be-
schlossen. Der StEP Wohnen trifft Aussagen zum erforderlichen Umfang, zur Verteilung und zum
Umsetzungszeitraum des kiinftigen Wohnungsneubaus. Er benennt geeignete Potenzialstandorte in
Berlin und bildet damit die Grundlage der stéddtischen Wohnungspolitik bis zum Jahr 2030.

Von den grofleren Wohnungsbaupotenzialen kommt den 16 ,,Neuen Stadtquartieren” eine heraus-
gehobene Bedeutung zu, wobei das Plangebiet 3-64 nicht entsprechend eingestuft ist. Die nordlich
des Plangebiets auf Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a VE bereits umgesetzte
Wohnungsbaumafinahme ist im StEP Wohnen als Wohnungsneubaustandort mit mehr als 200

Wohneinheiten verzeichnet.

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans 3-64 sind keine Flachen fiir den Wohnungsneubau darge-
stellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans unterstiitzen jedoch die Deckung an Wohnfolgebe-

darfen im innerstadtischen Bereich (siehe [V.1).

1.3.4.2 Stadtentwicklungsplan MobilitGt und Verkehr

Der Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr (StEP MoVe) wurde am 2. Marz 2021 vom Senat
von Berlin beschlossen, um die Ziele der Mobilitdtswende durch eine langfristige, strategische und
integrierte Planung zu erreichen. Schon bei den friiheren Stadtentwicklungspldnen Verkehr war es
eine zentrale’Maf3gabe, den Trend zu mehr Kfz-Verkehr zu bremsen. Busse, Bahnen, Fahrrdder und
auch der Verkehr zu Fufi sollten Berlin stdrker prdgen und so lebenswerter machen. Der StEP MoVe
umfasst thematische oder rdumliche Strategien und Mafinahmen. Die Konkretisierung erfolgt iiber
verschiedene Programme und fokussierte Strategien wie z. B. Nahverkehrsplan, Radverkehrsplan,

Fuf3verkehrsplan oder integriertes Wirtschaftsverkehrskonzept.

Die im vormaligen StEP Verkehr enthaltenen Karten zum ibergeordneten Straf3ennetz von Berlin fiir
den Bestand und die Planung 2030 werden in regelmd&fligen Abstdnden unabhdngig und losgeldst

vom Beschluss des StEP MoVe aktualisiert. In den auf der Internetseite der zustdndigen Senatsver-
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waltung fiir Umwelt, Mobilitét, Verbraucher- und Klimaschutz - Abteilung IV (Verkehr) bereitgestell-
ten und zuletzt im Dezember 2021 aktualisierten Karten, wurde die Bernauer Straf3e im Bestand
und in der Planung fiir das Jahr 2030 als iibergeordnete Straf3enverbindung (Stufe 1) klassifiziert.
Die Gleimstraf3e wird im Bestand und in der Planung bis 2030 als Ergdnzungsstrafie, d. h. als wei-

tere Straf3e von besonderer Bedeutung, dargestellt.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans 3-64 auf den Verkehr werden in einem nachfolgenden Ka-

pitel dargelegt (siehe IV.4).

1.3.4.3 Stadtentwicklungsplan Klima

Der Senat von Berlin hat am 31. Mai 2011 den Stadtentwicklungsplan Klima(StEP Klima) beschlos-
sen. Er stellt die Ziele des Landes Berlin hinsichtlich der Steuerung von Stadtentwicklungsprozessen
unter klimatischen Gesichtspunkten und Maf3inahmen zur Anpassung an 'den erwarteten Klimawan-
del und seine Begleiterscheinungen dar. Dabei geht der Plan auf verschiedene klimabezogene

Themen wie Bioklima, stddtisches Griin sowie Gewdsserqualitat und Starkregen ein.

Im Stadtentwicklungsplan Klima ist der stliche Teilbereich des Geltungsbereichs als aktuell be-
troffener Siedlungsraum (im Zeitschnitt von 2001 - 2010) hinsichtlich der Warmebelastung am Tag
und in der Nacht sowie als Siedlungsraum mit {iberwiegender Arbeitsplatznutzung und aktuell pri-
oritdrem Handlungsbedarf hinsichtlich des Bioklimas abgebildet. Zudem ist der Geltungsbereich
als Bereich mit Mischkanalisation und als Siedlungsraum mit hohem Versiegelungsgrad, mit einem
Anteil an versiegelten Flachen von 40 - 50 % dargestellt. Im Mafinahmenplan ,,Gewdsserqualitat
und Starkregen ist der Geltungsbereich als Handlungsraum ,,Mischsystem® gekennzeichnet, in

dem der Stauraum in der-Mischkanalisation zu erweitern und optimal zu bewirtschaften ist.

Aufgrund des grofirdumigen Betrachtungsmafistabs sind keine spezifischen Mafinahmen fiir die
Blockebene ableitbar. Jedoch fiihrt der StEP Klima eine Reihe allgemeiner Instrumente auf (z. B.
Entsiegelung unbebauter Flachen, Dachbegriinung, Griinfléchenqualifizierung), die den durch den

Klimawandel absehbaren negativen Auswirkungen entgegenwirken kdnnen.

Der StEP Klima KONKRET ergdnzt den 2011 beschlossenen Stadtentwicklungsplan Klima, profiliert
und vertieft dessen Inhalte und liefert Handreichungen fiir die Praxis. Der ergdnzende StEP, der im
Juni 2016 veroffentlicht wurde, fokussiert sich dabei auf die immer hdufiger auftretenden Wetter-
extreme Hitzetage / Tropenndchte (Urbane Hitze) und Starkregen (Urbane Uberflutung) und be-

schreibt verschiedene Anpassungsmaf3inahmen.

Zudem sind Mafinahmen- und Strategiebiindel fiir sieben in Berlin géngige Baustruktur- und Fla-

chentypen entwickelt worden. Zu diesen Stadtstrukturtypen zdhlen neben der verdichteten Block-
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randbebauung, der Nachverdichtung von Zeilenbebauung, dem Geschosswohnungsneubau, Schu-
len, Gewerbe und Industrie auch Straf3en und Platze sowie Griin- und Freifldchen. Fiir jeden Bau-

strukturtyp werden spezielle Anpassungspotenziale aufgezeigt und beschrieben.

Ein weiteres Ziel ist eine Anpassung in Form von No-Regret-Maf3inahmen, die auch ohne den Kli-
mawandel sozial, dkonomisch und 6kologisch sinnvoll sind. Daher sind im StEP Klima KONKRET
Instrumente und Wege enthalten, um die Anpassungen auf allen Planungsebenen in Prozesse, Pro-

gramme und Projekte einzubinden.

Insgesamt sind die Maf3nahmenempfehlungen jedoch nicht rdumlich auf einzelne Stadtteile Berlins

spezifiziert.

Der Bebauungsplan 3-64 entspricht mit der Ausweisung grof3fldchiger Griin- und Freifldchen den
Zielen des StEP Klima. Dariiber hinaus ist im Hinblick auf die angestrebte Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Vergleich zur planungsrechtlich zugrunde zu legenden Ausgangssituation von

einer Verbesserung des Wasserhaushalts auszugehen.

I.3.4.4 Stadtentwicklungsplan Zentren und Stadtentwicklungsplan Wirtschaft

Der am 12. Marz 2019 beschlossene Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)
benennt neben vorrangigen stadtentwicklungsplanerischen Zielen (z. B. Erhaltung und Starkung der
stddtischen Zentren) auch ibergeordnete Steuerungsgrundsdtze, die sowohl auf der Ebene der Ge-
samtstadt als auch auf der Ebene der einzelnen Bezirke gelten. Die Bernauer Strafle liegt nordlich
eines Zentrumsbereichs der sich Uiber die Kernbereiche Alexanderplatz, Friedrichstraf3e und Pots-
damer Platz / Leipziger Platz erstreckt. Nordwestlich des Plangebiets liegt das Stadtteilzentrum

»,Badstra3e”, &stlich des Plangebiets befindet sich das Stadtteilzentrum ,,Schénhauser Allee”.

Im Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2030 (StEP Wirtschaft 2030), der am 30. April 2019 beschlos-
sen wurde, ist westlich der Brunnenstraf3e (etwa 600 m westlich des Plangebiets) der Technologie-
Park Berlin Humboldthain als Zukunftsort (EpB-Gebiet 3) dargestellt (Karte ,,Raumliches Leitbild“).
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans trifft der StEP Wirtschaft 2030 keine Aussagen.

Der Bebauungsplan 3-64 wirkt sich nicht auf die Umsetzung der Ziele der StEPs Zentren 2030 und
Wirtschaft 2030 aus.
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1.3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen

1.3.5.1 Nahverkehrsplan Berlin 2019-2023

Der am 26. Februar 2019 vom Berliner Senat beschlossene Nahverkehrsplan fiir 2019-2023 setzt
die Standards und Vorgaben fiir Umfang und Qualitat der OPNV-Leistungen fest und bildet damit
die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Dariiber hinaus enthdlt der NVP Zielvorgaben,

Priifauftrdge und konkrete Mafinahmenvorschldge zur Férderung des OPNV in Berlin.

Fiir das bereits iiber eine StraBenbahnlinie an das OPNV-Netz angebundene Plangebiet werden

keine Aussagen getroffen.

1.3.5.2 Planwerk Innere Stadt

Das Planwerk Innere Stadt (Senatsbeschluss vom 11. Januar 2011) beruht auf dem 1999 vom Senat
beschlossenen Planwerk Innenstadt, das sowohl rGumlich als‘auch methodisch erweitert und er-
gdnzt wurde. Das Planwerk Innere Stadt, das nun das Gebiet innerhalb des S-Bahn-Ringes be-
trachtet, stellt den aktuellen Stand der Weiterentwicklung dar und soll gleichzeitig als Grundlage
fur kiinftige Diskussionen dienen. Im Hinblick auf den Bebauungsplan 3-64 sind die folgenden for-

mulierten Ziele relevant:

e Nachhaltige Stadtentwicklung durch Innenverdichtung und durch Aktivierung innerstadtischer

Entwicklungspotenziale

e Bewahrung und Qualifizierung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsort fiir sozial unterschiedli-

che Bevdlkerungsgruppen

¢ Qualifizierung des éffentlichen Raumes und innerstddtischer Griin- und Freifldchen durch Ver-
besserung ihrer Aufenthalts-, Nutzungs- und Gestaltqualitat und Verkniipfung innerstddtischer

Grin- und Freiflachen

¢ Stadtdialog und Neuformulierung der Berliner Stadtgestalt in einer identifikationsstiftenden In-

nenstadt

o Verflechtung von Einzelplanungen und Schaffung liberbezirklicher stddtebaulich-stadtgestalte-

rischer Zusammenhdnge

In der Fortschreibung mit Stand vom 10. November 2010 wird die Erweiterung des Mauerparks
bereits als in Planung befindliche &ffentliche Griinflache aufgefiihrt. Im siidwestlichen Teil des Plan-
gebiets, in Zuordnung zur Blockrandbebauung entlang der Wolliner Straf3e, wird eine von der Ber-

nauer Strafle ausgehende Bebauungsstruktur als vorgeschlagene Planung dargestellt.

19



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Die nordlich des Gleimtunnels bereits entstandene Bebauung wird als vorgeschlagene Planung
aufgefiihrt, wahrend die geplante mdandrierende Bebauungsstruktur der Neubauten auf der Siid-

seite der Bernauer Strafle als abgestimmte Planung ausgewiesen wird.

Der Bebauungsplan 3-64 entspricht insbesondere im Hinblick auf die Qualifizierung und Verkniip-

fung innerstadtischer Griin- und Freifldchen den Zielen des Planwerks Innere Stadt.

1.3.56.3 Ldrmminderungsplanung / Larmaktionsplan

Der Berliner Senat hat am 23. Juni 2020 den Larmaktionsplan Berlin 2019-2023 beschlossen. Die-
ser schreibt die Larmaktionspldne von 2008 und 2013 fort und enthdlt ein umfangreiches Arbeits-
programm fiir die kommenden Jahre. Neben der Weiterfiihrung bewdhrter Larmminderungsmaf3-
nahmen wurden im Ldrmaktionsplan 2019-2023 neue Ansdtze entwickelt, um den Straf3enverkehrs-

larm, der nach wie vor die dominierende Larmquelle ist, zu mindern.

Zentrales Vorhaben des neuen Larmaktionsplans ist die Ausweitung von Tempo 30 zur Ldrmminde-
rung, sowohl nachts als auch tagsiiber. Es wird eine stadtweite Untersuchung des Hauptstraf3ennet-
zes durchgefiihrt, welche Straflenabschnitte sich fiir eine Tempo-30-Ausweisung in der Nacht eig-
nen. In einem zweiten Schritt wird eine Tempo-30-Konzeption fiir ganztdgige Anordnungen von

Tempo 30 in Form eines an der Ldrmbelastung orientierten Stufenplans entwickelt.

Geplant ist auflerdem ein berlinweites Konzept gegen verhaltensbedingten Verkehrslarm, der durch
zu schnelles Fahren oder Beschleunigen erzeugt wird. Weitere Synergieeffekte fiir die Minderung
von Verkehrslarm ergeben sich durch die Umsetzung des Mobilitdtsgesetzes. Zudem wird erstmals
die Lokalisierung und Bewahrung (inner-)stadtischer Ruhe- und Erholungsréume in den Larmakti-

onsplan aufgenommen:

Der Larmaktionsplan wirktim Rahmen der Bauleitplanung nicht bindend. Er ist jedoch im Rahmen
der Abwédgung zu beriicksichtigen. In den strategischen Larmkarten fiir das Jahr 2017 werden fiir
den Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) im Bereich Verkehr fiir die straf3ennahen Berei-
che von Bernauer Strae und Gleimstraf3e Pegel von mehr als 55 dB(A) angegeben. Der Tag-
Abend-Nacht-Larmindex fiir Gewerbeldrm liegt aufgrund der rdumlichen Distanz zu betreffenden
Larmquellen unterhalb von 55 dB(A) und damit in einem Bereich, fiir den die im Umweltatlas des

Landes Berlin enthaltenen strategischen Larmkarten keine differenzierten Darstellungen enthalten.

Das Berliner Schallschutzfensterprogramm ist ein Baustein des Larmaktionsplans dessen Strategie
es ist, durch Vorbeugung und Larmminderung an der Quelle Verkehrsldrm in Berlin zu reduzieren.
Hintergrund ist, dass nicht an allen Straflen durch Verkehrsplanung und -steuerung bzw. durch
Schallschutzwdnde, Fahrbahnsanierungen oder andere Mafinahmen des aktiven Ldrmschutzes

eine ausreichende Ldrmminderung erreicht wird. Fiir Wohngebdude an sehr lauten Straflen und

20



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Schienenwegen der BVG (soweit oberirdisch), an denen in den nachsten Jahren keine aktiven Maf3-
nahmen zur Ldrmminderung ergriffen werden kénnen, hat das Land Berlin deshalb ein Schallschutz-
fensterprogramm aufgelegt. Meist sind es die Fenster, liber die der Verkehrsldrm in die Wohnungen
eindringt. Uberall dort, wo auch kiinftig die Schwellenwerte des aktuellen Lérmaktionsplans iiber-
schritten werden (tagsiiber 67 dB(A) oder nachts 57 dB(A)), kommen sogenannte passive Maf3nah-
men wie die Verbesserung der Schallddmmung der Fenster in Betracht. Im unmittelbaren Umfeld
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liberschreiten Fassaden an der Bernauer Strafle die

Schwellenwerte des Schallschutzfensterprogramms.

Eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des Verkehrsldrms zum Bebauungsplan 3-64 er-
folgt im Rahmen des Umweltberichts, wobei die Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung

beriicksichtigt wurden (siehe 11.2).

1.3.5.4 Luftreinhalteplanung

Das Land Berlin hat im Jahr 2005 auf Grundlage der 22. BImSchV (mittlerweile geltend: 39. BIm-
SchV) einen Luftreinhalte- und Aktionsplan aufgestellt, der insbesondere auf die Verringerung von
Feinstaubbelastungen bis zum Jahr 2010 @bzielte. Da weiterhin Uberschreitungen von Luftquali-
tatsgrenzwerten fiir Feinstaub (PM1o) und Stickstoffdioxid (NO2) und des Zielwertes fiir Benzo(a)py-
ren auftraten, wurde vom Senat am 18. Juni 2013 eine Fortschreibung des Luftreinhalteplans fir
die Jahre 2011 bis 2017 beschlossen.

Der Luftreinhalteplan fiir Berlin, 2. Fortschreibung wurde am 23. Juli 2019 vom Senat beschlossen.
Hintergrund fiir dessen Aufstellung war, dass der europaweit verbindliche Grenzwert fiir Stickstoff-
dioxid (NO) in Berlin nochranzahlreichen Straf3en tiberschritten wird und auch bei Feinstaub (PMo)
bei ungiinstigen meteorologischen Bedingungen noch die Gefahr einer Uberschreitung des Kurz-
zeitgrenzwertes besteht. Einen Schwerpunkt des jetzigen Luftreinhalteplans bilden deshalb die An-

strengungen, die Stickstoffdioxid-Emissionen zu vermindern.

Der Luftreinhalteplan basiert auf folgenden vier Pfeilern:

e Nachriistung und Flottenerneuerung bei Linienbussen und kommunalen Fahrzeugen

e Ausweitung der Parkraumbewirtschaftung in der Innenstadt (innerhalb des S-Bahn-Rings)
e Ausweitung von Strecken mit einer Hochstgeschwindigkeit von Tempo 30

e Durchfahriverbote auf acht StraB3en fiir Dieselfahrzeuge (Pkw und LKW)

Dariiber hinaus sieht der Luftreinhalteplan Mafinahmen u. a. in den Bereichen Mobilitdtsmanage-
ment und Logistik, Fahrgastschifffahrt, mobile und stationdre Maschinen und Gerdte, Warmever-

sorgung sowie Raum- und Stadtplanung vor.
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Die Festlegungen machen keine Festsetzungen im Bebauungsplan 3-64 erforderlich, die iiber das
sich aus der Lage des Plangebiets innerhalb des im FNP dargestellten Vorranggebietes Luftrein-
haltung resultierenden Verwendungsverbots stark luftverunreinigender Brennstoffe hinausgehen
(siehe 1.3.2).

1.3.6 Bereichsentwicklungsplanung
Die Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Mitte wurde am 18. November 2004 beschlossen.

Das Nutzungskonzept ordnet den liberwiegenden Teil des Geltungsbereichs den westlich angren-
zenden Baugebieten des Brunnenviertels zu. Ausgewiesen werden allgemeine Wohngebiete (Woh-
nen - W 2) entlang der Graunstraf3e und der Wolliner Straf3e sowie ein Mischgebiet in Zuordnung
zur Bernauer Strafle. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze wird zwischen Gleimstrafle und Ber-
nauer Strafle ein schmaler Geldndestreifen als Griinfldche dargestellt. Die Lortzingstraf3e wird in
ihrem bis an diese geplante Griinfladche heran verldngerten Abschnitt ebenso wie die Mauerpar-
kerweiterung als Griinverbindung sowie wichtiger Fuf3- und Radweg auflerhalb des Straflenraumes
ausgewiesen. Entlang der Bernauer Strafe verlduft eine tiberdrtliche Griin-, Rad- und Fuf3wegever-

bindung. Des Weiteren ist in der Bernauer Strafie die Signatur einer Straflenbahnlinie ausgewiesen.

Die Belange der Bereichsentwicklung wurden gemaf3 § 4 Abs. 2 AGBauGB in die Abwégung ein-
gestellt. Zwischenzeitlich liegt mit dem ,,Mauerpark-Vertrag“ (siehe 1.1) eine Einigung des Landes
Berlin mit dem Grundstiickseigentiimer vor, die die Erweiterung des Mauerparks im Plangebiet vor-
sieht. Von der umfassenden Entwicklung von Baugebieten, wie sie noch als Ziel des Bereichsent-

wicklungsplans aufgefiihrt wird, wird im Bebauungsplan 3-64 abgesehen.

In dem am 2. Dezember 2008 vom Bezirksamt Mitte und am 18. Juni 2009 von der Bezirksverord-
netenversammlung beschlossenen ,,Fachplan Griin- und Freiflachen” wird entlang der Bernauer
Straf3e die Signatur ,,Griiner Hauptweg“ dargestellt. Der 6stliche Bereich des Plangebiets wird als
geplante offentliche Griinflache nebst Spielplatz ausgewiesen, die eine Funktion als Ausgleichsfla-
che ibernehmen soll. Fiir den westlichen Bereich wird lediglich auf die angestrebte Weiterfiihrung

der bezirklichen Griinverbindung aus dem Brunnenviertel hingewiesen.

1.3.7 Angrenzende Bebauungspldne

1.3.7.1 Bebauungsplan IlI-146

Der Bebauungsplan 11-146 wurde in den 1970er Jahren im Zuge der Sanierungsplanung fiir einen
Teilbereich im nordlichen Brunnenviertel aufgestellt und am 3. September 1979 festgesetzt. Das

Plangebiet schlief3t an die westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans 3-64 an und
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erstreckt sich von hier bis zur Graunstrafie sowie von der Lortzingstraf3e im Siiden bis zur Gleim-

straf3e im Norden.

Der Plan hat im Wesentlichen die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten, Fléchen fiir den
Gemeinbedarf (,,Seniorenheim und Seniorenwohnhaus” sowie , Kindertagesstatte“) und Verkehrs-

flachen zum Inhalt. Entlang der Straf3en ist eine Bebauung mit sechs bis sieben Geschossen zulds-

sig.

1.3.7.2 Bebauungsplan 111-119

Der Bebauungsplan 111-119 (festgesetzt am 4. Januar 1980) umfasst die Flachen zwischen Demmi-
ner Straf3e, Swinemiinder Straf3e, Lortzingstraf3e und Graunstrafle sowie zwei westlich an das Plan-
gebiet des Bebauungsplans 3-64 angrenzende Grundstiicke in der GraunstraBe siidlich der
Lortzingstrafe und setzt im Wesentlichen allgemeine Wohngebiete und Verkehrsflachen fest. Auf
den an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken ist eine Bebauung mit bis zu sieben Geschos-

sen zuldssig.

1.3.7.3 Bebauungsplan l11-121

Der Bebauungsplan 111-121 (festgesetzt am15. Marz 1977) umfasst die Flachen zwischen Bernauer
Straf3e, Wolliner Strafe und GraunstraBBe (mit Ausnahme der beiden Grundstiicke siidlich der
LortzingstrafBe, die zum Bebauungsplan 11I-119 gehéren) und setzt im Wesentlichen allgemeine
Wohngebiete mit einer durchgehenden Bebauung mit sechs Geschossen, eine Flache fiir den Ge-
meinbedarf (,Gemeindehaus und Kindertagesstdtte der evangelischen Kirche®), eine offentliche
Griinflache (Spielplatz) und Verkehrsflachen fest. Im Bereich der &ffentlichen Griinflache ist zudem
eine Tiefgarage festgesetzt. Der Teilbereich der Fldche fiir den Gemeinbedarf wurde inzwischen

durch den Bebauungsplan lll-237b iiberplant.

1.3.7.4 Bebauungsplan I11-237b

Der Bebauungsplan 111-237b (festgesetzt am 25. Oktober 2005) grenzt im Siidwesten an das Plan-
gebiet des Bebauungsplans 3-64 an und umfasst den Teilbereich des Bebauungsplans 111-121, der
bis dahin als Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt war. Die Fldche wird im Bebauungsplan Ill-
237b als allgemeines Wohngebiet mit geschlossener Bauweise und maximal sechs Geschossen
festgesetzt. Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft ein 3,5 m breites Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zwischen der Wolliner Straf3e und dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 3-64.
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1.3.7.5 Bebauungspldne 1-40ba und 1-40ba-1

Der Bebauungsplan 1-40ba (festgesetzt am 27. Juni 2017), der die kiinftige Nutzung und Bebauung
des ehemaligen Mauerstreifens an der Bernauer Straf3e im Bereich zwischen Schwedter Straf3e und
Ruppiner Straf3e zum Inhalt hat, befindet sich siidlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
3-64. Entlang der Siidseite der Bernauer Straf3e sind allgemeine Wohngebiete und ein Mischgebiet
mit einer straf3enbegleitenden Bebauungsstruktur mit fiinf- bis achtgeschossigen Gebduden festge-

setzt worden.

In Folge eines Normenkontrollverfahrens zum Bebauungsplan 1-40ba betreibt die Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen nach Beschluss vom 30. duni 2021 fiir den identi-

schen Geltungsbereich gegenwdrtig das Bebauungsplanverfahren 1-40ba-1.

1.3.7.6 Bebauungsplan IV-45

Unmittelbar nordostlich des Plangebiets befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
IV-45 (festgesetzt am 10. April 2018), mit dem Flachen zwischen den Bahnanlagen im Norden, dem
Gleimtunnel im Stiden, der Bezirksgrenze im Westen und der Schwedter Strafle im Osten liberplant
werden. Planinhalt ist die Sicherung von éffentlichen Griin-'und Spielfldchen sowie einer Fldache fiir
den Gemeinbedarf (,,Jugendfreizeitstatte). Die geplanten Festsetzungen sind bereits vollstandig

umgesetzt.

1.3.7.7 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-64a VE

Nérdlich des Geltungsbereichs, jenseits des Gleimtunnels, befindet sich der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a VE, der wie der vorliegende Bebauungsplan aus der
Teilung des Bebauungsplans 1-64 hervorgegangen ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
1-64a VE wurde am-12. November 2015 festgesetzt und hat im Wesentlichen die Festsetzung von
Wohngebduden mit vier- bis sieben Vollgeschossen zum Inhalt. Das Bauvorhaben ist bereits voll-

stdndig umgesetzt worden.

1.3.7.8 Bebauungsplan 3-87

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-87 grenzt ostlich an den dlteren Teil des Mauerparks
(und damit nicht unmittelbar an das Plangebiet 3-64) an und umfasst im Wesentlichen das Areal
des Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks. Um dem langfristig weiter ansteigenden Nutzungsdruck
durch die unterschiedlichen Nutzergruppen begegnen zu kdnnen, soll der Friedrich-Ludwig-Jahn-
Sportpark mit zusdtzlichen Sportanlagen weiterentwickelt und nachverdichtet sowie vor allem als

zentraler Standort des Berliner Inklusionssports ausgebaut werden. Dariiber hinaus soll das Grofle
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Stadion durch bauliche Maf3inahmen kiinftig den funktionalen - und Sicherheitsanforderungen ent-

sprechen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 3-87 wurde am 13.11.2020 von der damaligen
Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen gefasst. Beteiligungsverfahren gemaf3 §§ 3 und
4 BauGB wurden bisher nicht durchgefiihrt.

1.3.8 Planfeststellungen

Der Planfeststellungsbeschluss fiir den Bau der Straflenbahnlinie entlang der Bernauer Strafie er-
folgte am 31. Mai 2005. Im Mai 2006 wurde diese Netzergdnzung im Bereich zwischen Eberswalder
Straf3e und Nordbahnhof fertig gestellt. Der zur Trassenverldngerung bis zum Berliner Hauptbahn-
hof notwendige Umbau der Invalidenstrafie sowie der bisherigen Endhaltestelle der Linie M10
»Nordbahnhof“ ist im Sommer 2015 abgeschlossen worden. Der entsprechende Planfeststellungs-
beschluss datiert vom 15. Januar 2010. Eine nachrichtliche Ubernahme der planfestgestellten An-
lagen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da diese auferhalb des Geltungsbereichs liegen.

Gleichwohl wird der Trassenverlauf in der Planunterlage dargestellt.

l.4 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Mit der Aufstellung des Gesamtberliner Flachennutzungsplans und der Planung fiir den Mauerpark
im Bezirk Pankow seit Anfang der 1990er Jahre entstand das Konzept, auch den westlichen, bis
zum Friihjahr 2017 dem Bezirk Mitte zugeordneten Teil des friiheren Giiterbahnhofs als &ffentliche
Parkanlage anzulegen. Mittel.zur Anlage einer Griinfldche wurden dem Land Berlin von einer pri-
vaten Stiftung zugesagt. Mit der Eigentiimergesellschaft konnte jedoch keine Ubereinkunft iiber den
freihdndigen Erwerb der als Gewerbegebiet genutzten Fldchen erzielt werden; Haushaltsmittel fiir
eine Enfschddigung der Eigentiimerin in Folge einer planungsrechtlichen Festsetzung der Fldchen

als offentliche Griinflache waren nicht verfiigbar.

Anfang 2010 wurde mit der Eigentiimergesellschaft ein Konzept vereinbart, das vorsah, im Mittel-
und Sudteil der Gewerbefldche eine offentliche Parkanlage zu entwickeln und die Fldchen dem
Land Berlin kostenfrei zur Verfligung zu stellen sowie nordlich der Gleimstraf3e ein Wohngebiet und
im Eckbereich Bernauer Strae / Wolliner Straf3e ein gemischt genutztes Gebiet planungsrechtlich
vorzubereiten. Auf Grundlage dieses Konzepts wurde im Mai 2010 die Aufstellung des Bebauungs-
plans 1-64 beschlossen. Ende 2010 wurde ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt, um einen stdd-
tebaulichen Entwurf fiir die Entwicklung des Wohngebietsteils nordlich der Gleimstrafie zu bestim-

men.
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Das Konzept stief3 jedoch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie in der
Folgezeit im Rahmen verschiedener offentlicher Erérterungen auf unterschiedliche Gegenargu-
mente. Zur Beriicksichtigung von Einwendungen wurde danach zwischen der Eigentiimergesell-
schaft und dem Land Berlin erneut verhandelt. Ergebnis ist das Konzept, das dem Ende des Jahres
2012 abgeschlossenen ,,Mauerpark-Vertrag (siehe 1.1) zugrunde liegt. Es sieht vor, nur noch nérd-
lich der Gleimstrafle ein Wohngebiet auf der Grundlage des prdmierten stddtebaulichen Entwurfs
zu entwickeln und sémtliche Flachen siidlich der Gleimstraf3e dem Land Berlin zu bertragen. Hier
sollen eine offentliche Parkanlage angelegt werden und im Sidteil bestandsorientiert parkvertrég-
liche Nutzungen (insbesondere Trédelmarkt, Gastronomie etc.) fortbestehen. Die 6ffentliche Griin-
flache (Spielplatz) nordéstlich der Kreuzung Bernauer Strafle / Wolliner Straf3e wurde aus dem Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans entlassen und soll erhalten bleiben.

Nach Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gemdaf3 § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abwdgung der
Ergebnisse wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-64 wegen der sehr unterschiedli-
chen Planungsinhalte und absehbar unterschiedlicher Zeitldufe bei der Konkretisierung der Planung
durch Beschluss des Bezirksamtes Mitte von Berlin.vom 4. November 2014 in die Planbereiche
1-64a VE (nordlich der Gleimstraf3e) und 1-64b (siidlich der Gleimstraf3e) geteilt. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan 1-64a VE wurde zwischenzeitlich festgesetzt; die Baumafinahmen sind
inzwischen abgeschlossen. Der Titel des Bebauungsplans 1-64bwurde aufgrund der Anderung der

Bezirksgrenzen und der Neuzuordnung zum Bezirk Pankow in Bebauungsplan 3-64 gedndert.

Zum Plangebiet des Bebauungsplans 3-64 wurde durch die beteiligten Verwaltungen in intensiver
Abstimmung mit dem Park- und Betriebsmanagement des Mauerparks, den Pdchtern der gewerb-
lich genutzten Flachen an der Bernauer Strafle; einer Blirgerwerkstatt sowie dem Landschaftsarchi-
tekten der bereits 1994 fertiggestellten Parkbereiche ein grof3flachig angelegtes Erweiterungskon-
zept des Mauerparks erstellt: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die inzwischen bereits
iberwiegend umgesetzte Entwurfsplanung dauerhaft gesichert werden. Gleichzeitig soll fiir die
gastronomischen Nutzungen-an der Bernauer Strafle eine klare planungsrechtliche Beurteilungs-
grundlage fiir eine Weiterentwicklung der bislang errichteten baulichen Anlagen geschaffen wer-
den, die den Belangen der P&chter ebenso Rechnung trdgt, wie denen der Anwohnerschaft und der

Parkbesucher.

Da im Bereich der im Bezirk Mitte (Ortsteil Gesundbrunnen) gelegenen Bernauer Straf3e keine Um-
baumafinahmen absehbar sind, fir die es der Aufstellung eines Bebauungsplans bedarf, wird in
Folge des im Jahr 2017 durchgefiihrten erneuten Behdrdenbeteiligungsverfahrens von der Uber-
planung dieser offentlich gewidmeten Verkehrsflache abgesehen. Fiir die entsprechende Verklei-

nerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 3-64 ist kein Senatsbeschluss erforderlich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden im Hinblick auf die konkrete planungsrechiliche

Ausweisung der Markfldche verschiedene Festsetzungsvarianten gepriift. Wurde im Rahmen der
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friihzeitigen Beteiligungsverfahren im Jahr 2010 noch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache
angestrebt, so erfolgte zum nachfolgenden Verfahrensschritt der Behérdenbeteiligung im Jahr
2013 eine Ausweisung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Trédelmarkt“. Durch
spezifizierte Festsetzungen z. B. zur Flache einzelner Standpldtze sollte die bestehende Trédel-

marktnutzung gesichert werden.

Nach Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Sondergebietsausweisung fiir den
Bereich des Trodelmarktes jedoch wieder zuriickgenommen. Im Sinne einer Maximierung 6ffentlich
nutzbarer Griin- und Freifldchen wurden die vormals als Sondergebiete ausgewiesenen Flachen fiir
Trodelmarktnutzungen und zugehodrige Stellplatze als Teilbereiche einer 6ffentlichen Griinfldche
»Parkanlage” mit je nach Nutzungsart weiter differenzierten Zweckbestimmungen festgesetzt. Diese
Festsetzung spiegelt zudem die zeitlich und strukturell untergeordnete Bedeutung der nuraneinem
Tag pro Woche erfolgenden Trodelmarktnutzung wieder, da die betroffene Fldche an der weit iiber-
wiegenden Anzahl an Tagen offentlichen Freizeit- und Erholungsnutzungen zur Verfiigung stehen
soll. Die Fldche ist zudem integraler Bestandteil des erweiterten Mauerparks und soll daher nicht

als Baugebiet festgesetzt werden.

Als Alternative zur Griinfldchenfestsetzung der Markiflache ist zwischenzeitlich auch eine Festset-
zung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung in Betracht gezogen worden. Diese Vari-
ante hdtte jedoch eine dauerhafte Nutzung als Verkehrsfldche impliziert und entsprechende Anfor-
derungen an Herstellung und Betrieb nach sich gezogen. Zudem hétten sich fiir die Griin- und Ver-
kehrsflachen im Bereich des Mauerparks voraussichtlich unterschiedliche Zustdndigkeiten der
Fachdmter des Bezirksamts Pankow ergeben; im Sinne einer effizienten Parkbewirtschaftung erwei-
terter Griin- und Freifldchen wurde daher auf die Festsetzung einer Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung verzichtet. Zwar ist der Trodelmarktbereich iiberwiegend befestigt (wasserge-
bundene Decke bzw. Asphaltierung / Pflasterung), nimmt jedoch flachenmdfBig nur einen geringen

Anteil deréffentlichen Griinfldche des Mauerparks in Anspruch.

Fir den gesamten Erweiterungsbereich des Mauerparks liegt ein zusammenhdngendes Entwick-
lungskonzept vor. Der Griincharakter der Trodelmarktfldche kommt in seiner Gliederung durch eine
dichte Bepflanzung mit Baumreihen sowie den unmittelbaren Anschluss an die umgebenden, be-
stehenden und geplanten Parkanlagenfldchen zum Ausdruck. Mit einer Festsetzung als Griinfladche
wird deutlich, dass die (voriibergehende) Markinutzung gegeniiber den ansonsten angestrebten
Nutzungen als Bewegungs- und Erholungsflédche innerhalb der Parkanlage fiir Parkbesucher nur

eine untergeordnete Bedeutung aufweist.

Fir das Verwaltungsgebdude des Trodelmarktes war zum Zeitpunkt der erneuten Behérdenbeteili-
gung (2017) noch die Festsetzung einer separaten Fldche mit dem besonderen Nutzungszweck
»Markt- und Parkverwaltung” vorgesehen worden. Nunmehr soll diese Fldche ebenfalls als &ffentli-

che Griinflache festgesetzt werden, da der hier geplante Neubau eines Gebdudes fiir die Park- und
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Marktverwaltung aufgrund einer zwischenzeitlichen Konkretisierung der Planung auch das Revier-
zentrum zur Parkbewirtschaftung beinhalten soll und damit funktional direkt den umgebenden Griin-

flachennutzungen zuzuordnen ist.
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I UMWELTBERICHT
1.1 Einleitung

I.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich siidlich der Gleimstrafie im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg,
unmittelbar &stlich an der Grenze zum Nachbarbezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 3-64 umfasst die Flachen zwischen der Bernauer Straf3e im Siiden,
dem 6stlich gelegenen Mauerpark, der Gleimstraf3e im Norden und einem Wohngebiet des westlich

gelegenen Brunnenviertels (siehe 1.2.1 und 1.2.4).

Ziel des Bebauungsplans 3-64 ist die planungsrechtliche Sicherung einer umfassenden stddtebau-
lichen Neuordnung des langjdhrig iberwiegend gewerblich genutzten, dann teilweise brachliegen-
den und zwischenzeitlich als Park hergerichteten Geldndes. Das Plangebiet soll kiinftig zum grofiten
Teil als 6ffentliche Parkanlage (Erweiterung Mauerpark, rd. 6,37 ha) mit verschiedenen Zweckbe-
stimmungen und am siidlichen Rand bestandsorientiert durch parkvertrdagliche und -affine Gastro-

nomie (rd. 0,45 ha) genutzt werden. Im Einzelnen sichert der Bebauungsplan folgende Vorhaben:
e Erweiterung des Mauerparks durch eine éffentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz
e Schaffung neuer Parkzugdnge an der Lortzingstraf3e und an der Bernauer Strafle

e Nachnutzung eines im zentralen Plangebiet gelegenen ehemaligen Lagergebdudes als Parkkul-

turzentrum

e Sicherung und Neuordnung bestehender Nutzungen im siidlichen Plangebiet (insbesondere

gastronomische Nutzungen in Gebduden)

e Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempordren Marktnutzungen im siidlichen Plange-

biet sowie die Errichtung eines Neubaus fiir Park- und Marktverwaltung (inkl. Sanitéranlagen)

e Schaffung mehrerer offentlicher Wegeverbindungen zur Durchquerung der Griin- und Freifla-

chen sowie der Baugebiete

1.1.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachpldnen

11.1.2.1 Baugesetzbuch

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. | S. 2414),
zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722) i. V. m. der
Uberleitungsvorschrift gemdf3 § 245¢ BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Okfober 2022 (BGBLI.
1 S. 1726) gedndert worden ist
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Nach § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen auch die Belange des Umwelt-
schutzes zu berlicksichtigen. Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewdbhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern sowie die stddtebauliche Gestalt und

das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Ausgehend von den Vorgaben der Anlage 1 zum Baugesetzbuch werden die fiir die Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB) ermittelten Umweltauswirkungen im Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet. Dabei werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 7a), c), d) und i) BauGB ge-

nannten Schutzgiiter zur Grundlage der Gliederung gemacht.

Die iibrigen unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange werden, soweit sie fiir diese Umwelt-
priifung Relevanz besitzen, bei dem zum jeweiligen Belang passenden Schutzgut mitbehandelt. So
finden sich Angaben zum sachgerechten Umgang mit Abwéssern beim Gliederungspunkt ,,Wasser.
Die Belange der Vermeidung von Emissionen, der Nutzung erneuerbarer Energien, der sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie und der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt werden beim
Gliederungspunkt ,,Luft und Klima“ beriicksichtigt. Die Ziele des Landschaftsprogramms / Arten-

schutzprogramms werden in Kapitell:1.2.6 dargestellt.

Die Beriicksichtigung des in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden, insbesondere durch Mafinahmen zur Innenentwicklung, wird in Kapitel
[1.2.3.2 beschrieben.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Ab-
wdgung zu beriicksichtigen. Dazu wird im Rahmen der Prognose liber die Entwicklung des Umwelt-
zustandes bei Durchfiihrung der Planung schutzgutbezogen ermittelt, ob bei Realisierung der Pla-
nung erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes zu erwarten sind. Auf dieser Grundlage wird in Kapitel 11.2.3 beurteilt,
ob mit der Planung insgesamt ein Eingriff vorbereitet wird. Bei der nachfolgenden Ausgleichsent-
scheidung wird beriicksichtigt, dass nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die voraussichtlichen Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zuldssig

waren.

Wie den Erfordernissen des Klimaschutzes nach § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung getragen wurde,

wird in Kapitel 11.2.3.2 dargelegt.
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Mit den im Jahr 2017 erfolgten Anderungen des Baugesetzbuches, die sich in der Neufassung vom
3. November 2017 niederschlugen, gehen auch verdnderte Anforderungen an den Umweltbericht
einher (z. B. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache). Allerdings regelt § 233 Abs. 1 Satz 1i. V. m.
§ 245c Abs. 1 BauGB, dass Verfahren, die vor dem 13. Mai 2017 férmlich eingeleitet worden sind
und bei denen die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, nach den vormals geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen werden kénnen. Da der entsprechende Verfahrensschritt im vor-
liegenden Fall bereits im Jahr 2010 durchlaufen wurde, wird das Bebauungsplanverfahren 3-64

nach den vormals geltenden gesetzlichen Regelungen beendet.

11.1.2.2 Bundesnaturschutzgesetz, Berliner Naturschutzgesetz

Geselz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.Juli 2022 (BGBI. | S.
1362, 1436) gedindert worden ist

Geselz iber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz - NatSchG
Bln) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBL. 2013, S. 140), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27. September 2021 (GVBI. S. 1166) gecindert worden ist

Verordnung zum Schufze des Baumbestandes in Berlin (Baumschutzverordnung - BaumSchVO)
vom 11. Januar 1982, die zuletzt durch Verordnung vom 8. Mai 2019 (GVBI. S. 272) gecindert

worden ist

Verordnung dber Ausnahmen von Schufzvorschriffen fir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzen-
arfen vom 3. Sepfember 2014, dlie zuletzt durch Verordnung vom 6. November 2019 (GVBL. S. 735)

gedndertf worden ist

Die Ubergeordneten Ziele des Naturschutzrechts sind darauf ausgerichtet, Natur und Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen so zu
schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes
einschliefllich der Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 1 BNatSchG).

Die §§ 13 bis 18 BNatSchG regeln Eingriffe in Natur und Landschaft. Dies sind nach der Legalde-
finition Veranderungen der Gestaltung oder Nutzungen von Grundfldchen oder Verdnderungen des

mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
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und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigen
kénnen. § 16 NatSchG Bln enthdlt eine Liste von Vorhaben, die Eingriffe im Sinne der Definition
darstellen. Die Eingriffsermittlung erfolgt in Kapitel 11.2.3.1.

Sind auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe zu erwarten, so wird nach § 18 Abs. 1
BNatSchG iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Bauge-

setzbuches entschieden (siehe 11.1.2.1).

§ 44 BNatSchG enthdlt Vorschriften fiir den Umgang mit besonders geschiitzten Arten. Die Belange

des besonderen Artenschutzes sind - anders als die der Eingriffsregelung - nicht der Abwdgung
zugdnglich. In der Umweltpriifung werden in Kapitel 11.2.1.1.2 die im Rahmen von artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrdgen ermittelten besonders geschiitzten Arten dargestellt. Der Untersuchungsum-
fang wurde dabei so gewdhlt, dass im Rahmen der Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzu-
standes eine Priifung auf mdgliche Verletzungen der Verbote des § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgen kann. Die artenschutzrechtliche Betroffenheit-wird in Kapitel 11.2.1.1.2, Maf3-
nahmen zur Vermeidung von Verstéfien gegen die Zugriffsverbote und ggf. erforderliche Ersatz-

maf3inahmen in Kapitel 11.2.3.2.6 erldutert.

Der Baumbestand im Land Berlin wird durch die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) als ge-

schiitzter Landschaftsbestandteil geschiitzt. Von der Verordnung erfasst werden Laubbaume (mit
Ausnahme von Obstb&umen), Waldkiefern, Walnussbdume und Tiirkische Baumhasel ab 80 cm
Stammumfang. Bei mehrstdmmigen Bdumen gilt ein Mindestumfang eines Stammes von 50 cm,

jeweils gemessen in 1,30 m Hohe iiberdem Boden.

Gemdf3 § 3 Abs. 3 BaumSchVO ist unabhdngig von der Eingriffsregelung bei der Planung und
Durchfiihrung von Vorhaben und Mafinahmen vom Vorhabentréger sicherzustellen, dass vermeid-
bare Beeintrdchtigungen geschiitzter Baume unterbleiben. Eine Beseitigung darf u. a. nur dann zu-
gelassen werden, wenn eine sonst zuldssige Nutzung des Grundstiicks nicht oder nur unter wesent-
lichen Beschrankungen verwirklicht werden kann oder eine solche Nutzung unzumutbar beeintréch-
tigt wird. Fiir den Verlust geschiitzter BGume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen (6kologischer
Ausgleich) oder es ist eine Ausgleichsabgabe zu zahlen. Der Baumbestand im Plangebiet wird in

Kapitel 11.2.1.1.1 beschrieben, mégliche Planauswirkungen in Kapitel 11.2.2.1.1.

11.1.2.3 Bundes-Immissionsschutzgesetz, Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin

Geselz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschufzgesetz - BImSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362) gedndert worden ist
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Landes-Immissionsschutzgesetz Berlin (LImSchG Bln) vom 5. Dezember 2005 (GVBI. S. 735), be-
richtigt am 13. Januar 2006 (GVBI. S. 42), das zuletzt durch Gesetz vom 3. Februar 2010 (GVBLI.
S. 38) gecindert worden ist

DIN 18 005 Teil 1:2002-07, Schallschufz im Stddfebau, Berechnungsverfahren sowie Beiblaft 1 zu
DIN 18 005 Teil 1:1987-05, Schallschutz im Stddfebau, Schalltechnische Orientierungswerte fiir
die stddfebauliche Planung

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
fung zum Schutz gegen Lérm - TA Lérm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), die
zulefzt durch Verwaltungsvorschriff vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) gedndert worden

/st

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen. Daneben soll schéddlichen Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden und
ein Schutz gegeniiber den mdéglichen Auswirkungen von genehmigungsbediirftigen und nicht ge-
nehmigungsbediirftigen Anlagen und in gewissem Umfang auch gegeniiber den Verkehrsemissio-
nen erreicht werden. Als schddliche Umwelteinwirkungen geltenerhebliche Nachteile oder Beldsti-
gungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ver-

gleichbare Einwirkungen.

Gemdaf § 50 BImSchG sind Gebiete mit unterschiedlicher Nutzung so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbediirftige Bereiche soweit wie moglich vermieden werden. Die im
Plangebiet entstehenden Emissionen miissen so begrenzt werden, dass im Einwirkbereich keine un-
zuldssig hohen Immissionen auftreten. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere

Auswirkungen durch Larm<zu untersuchen.

Da keine gesetzlichen Grenzwerte zum Schallschutz im Rahmen von stddtebaulichen Planungen
bestehen, wird hier allgemein die DIN 18005-1:2002-07 (Schallschutz im Stddtebau) angewendet.
Die Norm gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes bei stddtebaulichen Planungen.
Sie benennt'die wichtigsten Schallquellen und einschldgige Normen, die zur Berechnung und Beur-
teilung von Schallimmissionen verwendet werden sollen. Im Beiblatt 1:1987-05 werden fiir ver-
schiedene Arten der Nutzung Orientierungswerte angegeben, deren Einhaltung tags (6:00 bis
22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) anzustreben ist.

Die stddtebauliche Norm DIN 18005-1 ersetzt jedoch nicht die anlagenbezogenen Regelwerke

zum Schallschutz. Fiir Industrie-, Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm existieren einschldgige, anla-

33



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

genbezogene Vorschriften und Immissionsrichtwerte, deren Einhaltung im Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen ist. Diese Richtwerte sollten auch bei stddtebaulichen Planungen beachtet

werden, um spdtere Konflikte zwischen der Anlage und schutzbediirftigen Nutzungen zu vermeiden.

Bei der Beurteilung von Gewerbeldrm ist die Technische Anleitung Larm (TA Larm) heranzuziehen.
Fiir die Beurteilung von Ldrmemissionen von immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirf-
tigen Sportanlagen sind die Bestimmungen der Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV)
zu beachten. Freizeitldrm ist nach den Ausfiihrungsvorschriften zum Landesimmissionsschutzgesetz

Berlin nach der Freizeitldrmrichtlinie zu beurteilen.

Da infolge der Planung kein erheblicher baulicher Eingriff in Straf3enverkehrsfldchen erfolgen wird,

ist der Anwendungsbereich der 16. BImSchV nicht gegeben.

Die Larmsituation im Plangebiet wurde in einem Fachgutachten untersucht. Die Ergebnisse des
Gutachtens sowie die im Zuge der Bebauungsplanung gepriiften und festzusetzenden Maf3inahmen
werden in den Kapiteln 11.2.1.6.1 und 11.2.2.6.1 erdrtert.

Zur Minderung der Belastungen durch Umgebungslarm (6. Teil des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes) werden fiir das Berliner Stadtgebiet Larmkarten ausgearbeitet und ein Larmaktionsplan auf-
gestellt und fortgeschrieben. Dessen Beurteilungsgrundlagen, Ziele und Maf3nahmen werden in Ka-
pitel 1.3.5.3 beschrieben.

11.1.2.4 Bundes-Bodenschutzgesetz, Berliner Bodenschutzgesetz

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mdrz 1998 (BGBL | S. 502), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gecindert worden ist

Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Berliner Bodenschufzgesetz -
Bln BodSchG) vom 24. Juni 2004 (GVBI. S. 250), das zuletzt durch Gesetz vom 5. Septfember 2019
(GVBL S. 554) gedndert worden ist

Bundes-Bodenschutz- und Alflastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBL. | S. 1554),
dlie zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden
/st

TR Boden der LAGA M 20 - Deponieverordnung, Stand Juli 2020

Zweck des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, den Boden in der Leistungsfdhigkeit seiner natirli-
chen Funktionen und Nutzungen aller Art zu sichern oder wiederherzustellen. Gefahren fiir den Bo-
den und vom Boden ausgehende Getfahren sollen abgewehrt werden. Weiterhin miissen vorsorge-

bezogene Anforderungen einen dauerhaften Schutz der Funktionen des Bodens gewdhrleisten. Das
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Bundesbodenschutzgesetz fordert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Dies entspricht den Vorschriften zum Bodenschutz des Baugesetzbuches.

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) konkretisiert die Bedingungen fiir
die Notwendigkeit von Sanierungsmafinahmen zur Gefahrenabwehr bei Bodenverunreinigungen
durch die Festlegung von Maf3inahmen-, Priif- und Vorsorgewerten fiir verschiedene Wirkungspfade

und den Boden selbst.

Fir das Plangebiet liegen mehrere Untersuchungen zu Bodenverunreinigungen vor. Ergebnisse der
Untersuchungen sowie die im Zuge der Bebauungsplanung gepriiften und festzusetzenden Maf3-
nahmen werden in den Kapiteln 11.2.1.2, 11.2.2.2 und 11.2.3.2.4 erortert.

11.1.2.5 Wasserhaushaltsgesetz, Berliner Wassergesetz

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237) gecinderf worden st

Berliner Wassergesetz (BWG) in der Fassung vom 17.Juni 2005 (GVBL'S. 357, ber. 2006, S. 248
und 2007, S. 48), das zuletzt durch Artikel 2.des Gesetzes vomn 25, September 2019 (GVBL. S. 612)

gedndert worden /st

Fir den Bebauungsplan sind vor allem die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers
in Kapitel 2, Abschnitt 4 des Wasserhaushaltsgesetzes relevant. Danach ist das Grundwasser so zu
bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines mengenmdfligen und chemischen Zustandes
vermieden wird. Hierzu zahltinsbesondere ein Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und

-neubildung. Vorhandene Schadstoffkonzentrationen sollen zuriickgefiihrt werden.

Nach §36a Abs. 1 BWG soll Niederschlagswasser liber die belebte Bodenschicht versickert wer-
den, es sei denn, es sind dadurch Verunreinigungen des Grundwassers zu besorgen. Eine Pflicht zur
Versickerung besteht nicht. Allerdings wird durch die so mégliche Befreiung vom Niederschlags-
wasserentgelt ein Anreiz fiir die ortsnahe Versickerung geschaffen. Uber die Vorbedingungen fiir
eine gefahrlose Versickerung von Niederschlagswasser gibt die Niederschlagswasserfreistellungs-

verordnung Auskunft.

Eine Nutzung des Grundwassers erfolgt in Form eines Tiefbrunnens zur Bewdsserung der Griin- und
Parkanlage. Die Zulassung nach §§ 8 bis 13 WHG wurde am 15. Januar 2018 erteilt; die Abnahme
der Brunnenanlage wurde am 10. September 2018 durch die Wasserbehdrde bescheinigt (siehe
1.2.2.3). Die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers werden im Bebauungsplanver-
fahren beriicksichtigt; abgesehen von Errichtung und Betrieb des vorgenannten Brunnens sind keine

Grundwassernutzungen vorgesehen. Ein Uberblick tiber den Zustand des Wasserhaushaltes wird in
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Kapitel 11.2.1.3 gegeben, die Auswirkungen des Plans sind in Kapitel 11.2.2.3 dargestellt. Festsetzun-
gen zur &rilichen Versickerung von Niederschlagswasser werden im Bebauungsplan nicht getroffen.
Die Entsorgung belasteter Béden im Zuge der Baumaf3inahmen wirkt sich tendenziell positiv auf das

Grundwasser aus.

11.L1.2.6 Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschliellich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314) stellt die Ziele und Grunds-
dtze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3nahmen zu den
Bereichen Naturhaushalt, Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz, Erholung und

Freiraumnutzung sowie Ausgleichsfldchen fiir das Land Berlin dar.

Das LaPro ergdnzt mit seinen qualitativen Zielen auf gesamtstddtischer Ebene die vorbereitende
Bauleitplanung des Flachennutzungsplans (FNP). Die im LaPro dargestellten Umweltentwicklungs-
ziele sind in der rdumlichen Planung zu beriicksichtigen und flief3en in deren Abwdgungsprozesse
ein. Die Ziele miissen dabei standortbezogen abgewogen werden, wo immer Planungen und Pro-
jekte auf nachfolgenden Ebenen konkretisiert werden. Das LaPro (einschlief3lich der Gesamtstadti-
schen Ausgleichskonzeption) stellt als strategisches Instrument die Weichen, um die Ziele und Maf3-
nahmen im Rahmen von Landschaftspldnen; Bebauungsplédnen, Planfeststellungsverfahren, Pla-

nungswettbewerben, Standortentwicklungen und besonderen Einzelvorhaben umzusetzen.

Nachfolgend werden die in den Programmpldnen des LaPro und in der gesamtstadtischen Aus-
gleichskonzeption formulierten Anforderungen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3-64

wiedergegeben.

Biotop- und Artenschutz

Der Programmplan weist das gesamte Plangebiet hinsichtlich seines Typus als Biotopentwicklungs-
raum als stddtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzungen aus. Als gebietsbezogene Mafnah-

men und Ziele werden vorgegeben:

e Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt geprdgten, auflerordentlich hohen biotischen

Vielfalt

e Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgeprdgten Landschaftselementen

(z. B. Pfuhle, Graben) in Griinanlagen, Kleingarten und Industriegebieten

o Schaffung zusdtzlicher Lebensrdume fiir Flora und Fauna sowie Kompensation von Nutzungsin-

tensivierungen durch Entsiegelung, Dach- und Wandbegriinung

e Extensivierung der Pflege in Teilen von Griin- und Parkanlagen
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Entwicklung des gebietstypischen Baumbestands (insbesondere groBkronige Laubbdume in

Siedlungen und Obstbdume in Kleingdrten)
Verbesserung der Biotopqualitat in Grof3siedlungen

Erhalt wertvoller Biotope und Entwicklung &rtlicher Biotopverbindungen bei Siedlungserweite-

rungen und Nachverdichtungen

Erholung und Freiraumnutzung

Der Programmplan ordnet den Geltungsbereich einer sich in nord-stidlicher Richtung erstrecken-

den Griinflache / Parkanlage zu. Folgende allgemeine Entwicklungsziele und Maf3nahmen werden

fur diese Gebietskategorie angegeben:

Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfdltigen Nutzungsmdglichkeiten unter Einbin-

dung aller Altersgruppen; Beriicksichtigung barrierefreier Gestaltung

Auslagerung stérender und beeintrdchtigender Nutzungen; Verbesserung der Aufenthaltsquali-

tat und Nutzungsvielfalt

Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch Férderung biirgerschaftlichen En-

gagements

Beriicksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung, Gestaltung,

Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Griinfldchen

In der Begriindung und ErlGuterung zum Landschaftsprogramm / Artenschutzprogramm werden

folgende Richtwerte angegeben, die eine Versorgungsanalyse der Frei- und Griinfladchen ermdgli-

chen.

Tabelle 1: Einteilung der Berliner Frei- und Griinfldchen

Wohnungsnaher Siedlungsnaher
Freiraum Freiraum
Mindestgrofie 0.5 ha 10 ha (Ortsteilpark) 50 ha (Bezirkspark)

Richtwert

6 m? / Person

7 m? / Person

7 m? / Person

Einzugsbereich

500 m

1.000 m

1.500 m

Landschaftsbild

Der Programmplan stellt das gesamte Plangebiet als stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnut-

zungen dar. Als Entwicklungsziele und Mafinahmen werden benannt:
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Erhalt und Entwicklung charakteristischer Stadtbildbereiche sowie markanter Landschafts- und

Griinstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung

Berlicksichtigung ortstypischer Gestaltelemente und besonderer Siedlungs- und Freiraumzu-
sammenhdnge (Volksparks, Gartenplatze, strukturierte Siedlungsbereiche z. B. der 1920er und
1930er Jahre)

Quartiersbildung durch Entwicklung raumbildender Strukturen und Leitbaumarten in den Grof3-

siedlungen

Erhalt des Volkspark-, Kleingarten- und Friedhofringes als Element der Stadtstruktur und Ergdn-

zung durch neue Parkanlagen

Entwicklung des Griinanteils in Gewerbegebieten und auf Infrastrukturflachen (Dach- und Wand-

begriinung, Sichtschutzpflanzungen im Randbereich zu sensiblen Nutzungen)
Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen

Erhalt und Entwicklung prédgender Landschaftselemente; Anlage ortsbildprdgender Freifldchen,

begriinter Straflenrdume und Stadtpldtze bei Siedlungserweiterung

Hinsichtlich der Landschaftsbildstruktur wird das Plangebiet gemeinsam mit dem angrenzenden

Mauerpark und Falkplatz als prdgende oder gliedernde Griin- und Freifldche beschrieben. Dabei

wird fiir das Plangebiet der Gestalttyp Stadtbrache dargestellt.

Naturhaushalt und Umweltschutz

Der Programmplan stellt das Plangebiet als Griin- und Freifldche dar. Fiir diese Flachenkategorie

gelten die nachfolgenden Entwicklungsziele und Mafinahmen:

Erhalt und Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, des naturnahen Wasserhaushaltes, der

Grundwasserneubildung und.der Klimawirksamkeit
Anpassung an den Klimawandel
Rickhalt des Wassers in der Landschaft

Sicherung einer ausreichenden Wasserversorgung / Versickerung von Regenwasser benachbar-

ter versiegelter Flachen
Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern
Klimaangepasste Pflanzenverwendung; Bevorzugung hitze- und trockenstresstoleranter Arten

Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten
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Der Geltungsbereich liegt zudem vollstdndig im Vorsorgegebiet Luftreinhaltung, in dem Emissions-
minderung und Erhalt von Freifldchen / Erhéhung des Vegetationsanteils als Entwicklungsziele und

Maf3nahmen benannt werden.

Der Bebauungsplan 3-64 befindet sich auf3erdem im Vorsorgegebiet Klimg, fiir das die folgenden

Ziele angegeben werden:
e Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume
e Vernetzung von Freifldchen

e Sicherung und Verbesserung des Luftaustauschs, Vermeidung von Austauschbarrieren gegen-

iber bebauten Randbereichen
e Sanierung / Profilierung offentlicher Griinanlagen
e Erhalt / Neupflanzung von Stadtb&umen, Sicherung einer nachhaltigen Pflege
o Sicherung der Funktionen des Waldes als Treibhausgassenke und Trinkwasserentstehungsgebiet

e Dauerhafte Sicherung der Funktionen klimatischer Ausgleichs- und Entlastungsflachen sowie

Luftleitbahnen
e Verbesserung der lufthygienischen Situation

e Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelungen

Gesamtstddtische Ausgleichskonzeption

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (nach BNatSchG und NatSchG Bln) fordert, dass bei
Eingriffen in Natur und Landschaft fiir Ausgleich und Ersatz (Kompensation) zu sorgen ist. Ziel ist es,
solche Beeintrachtigungen der Naturgiiter und den Verlust von Freiflachen am oder nahe dem Ein-

griffsortzu kompensieren und so die natiirlichen Lebensgrundlagen der Menschen zu sichern.

Suchr@ume und Flachen, die zur Bewdltigung von Eingriffen an anderer Stelle im Stadtgebiet fir
Ausgleichsmaf3inahmen in Frage kommen, werden in der gesamtstddtischen Ausgleichskonzeption
dargestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird darin nicht als spezifischer Ausgleichs-
suchraum aufgefihrt. Allerdings wird in der Begriindung und Erlduterung zum Landschaftspro-
gramm / Artenschutzprogramm das Griine Band allgemein als geeignete Einzelflche in der In-
nenstadt aufgefiihrt. Das Griine Band Berlin folgt dem einstigen Verlauf der Berliner Mauer und

verlduft vom innenstddtischen Mauerpark bis zum Naherholungsgebiet Berliner Barnim.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 3-64, die vorrangig auf die planungsrechtliche Sicherung
erweiterter innerstadtischer Griin- und Freifldchen ausgerichtet sind, befinden sich in Ubereinstim-

mung mit den ibergeordneten Vorgaben des Landschaftsprogramms.
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1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

I.2.1 Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekie des derzeitigen
Umweltzustands, einschliefllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die

voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Das Bezirksamt Mitte fasste im Mai 2010 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren
1-64 fiir den von Bernauer Strafle und Nord- bzw. Ringbahn sowie Mauerpark und Brunnenviertel
umschlossenen Bereich. Im November 2014 wurde der urspriingliche Geltungsbereich geteilt und
die Teilbebauungspldne in nunmehriger Verantwortung der zustdndigen Senatsverwaltung separat
weitergefiihrt; das Plangebiet des Bebauungsplans 3-64 (zundchst 1-64b) wurde zudem 2017 dem

Bezirk Pankow zugeordnet (siehe I.1).

Fir die Abwdgung ist gemdaf3 § 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung liber den Bebauungsplan maf3gebend. Durch. die zwischenzeitlichen Entwicklun-
gen im Plangebiet - insbesondere die mit der bereits erfolgten Parkerweiterung zusammenhdngen-
den MaB3nahmen (z. B. Flachenfreimachung, Abrisse und Verlagerung gewerblicher Nutzungen, An-
lage und Gestaltung von Griin- und Freiflachen) - hatsich die Beschaffenheit der Flache gegeniiber

dem Zustand wdhrend der Bestandsaufnahmen erheblich veréndert.

Gegenstand des Umweltberichts ist die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen der Bebauungsplanung. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wdren die bereits
erfolgten, der Umsetzung der Planungsziele dienenden Mafinahmen zur Erweiterung des Mauer-
parks nicht durchgefiihrt worden und waren deren Auswirkungen nicht eingetreten. Folgerichtig be-
zieht sich die im Umweltbericht dargelegte Aufnahme des Umweltzustands weitgehend auf die Be-
standssituation, wie sie sich zum Beginn des Bebauungsplanverfahrens 1-64 darstellte. So fand eine
flachendeckende Kartierung der Biotoptypen im November 2011 und Marz 2013 statt, auf deren
Grundlage weite Teile der Bestandsbewertung fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt, Boden(-versiegelung), Wasser, Luft und Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sach-

gliter basieren.

1.2.1.1 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
1.2.1.1.1 Pflanzen und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet wurde iiber lange Zeit als Giiterbahnhof der Nordbahn genutzt. Reste der Nutzung
wie Ladestraflen mit Grof3steinpflaster sowie Schotterreste sind noch vorhanden. Nach endgiltiger
Aufgabe der Nutzung 1985 wurde das Gebiet vielfdltig gewerblich genutzt. Neben gastronomi-

schen Einrichtungen und einem Trodelmarktgeldnde befanden sich im Bereich Bernauer Strafie bis

40



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

zu den 2016 begonnenen Arbeiten zur Parkerweiterung noch ein Blumen- und Pflanzenhandel. An-

sonsten lag das Geldnde gréftenteils brach.

Zur Bestimmung der Biotopsituation wurde durch das Planungsbiiro Spath + Nagel (02/2011 mit
Ergénzungen 03/2013) eine flachendeckende Kartierung der Biotoptypen durchgefiihrt. Die Ge-
|andekartierung erfolgte im Maf3stab 1:1.000 entsprechend dem Mafistab des Bebauungsplans
und unter Beriicksichtigung der fiir landschaftspflegerische Begleitpldne vorgeschlagenen Maf3-
stdbe. Entsprechend verwendet die Kartierung Biotoptypen der Maf3stabsebene 1. Kartiergrund-
lage ist die fiir den Bebauungsplan angefertigte 6riliche Vermessung des Biiros Zech & Ruth. Die
Kartierung erfolgte durch Geldndeaufnahmen. Teilweise wurden zur besseren Lageabgrenzung di-
gitale Orthofotos (DOP 20-C von Mérz 2007) eingesetzt. Biotope wurden als Fléchen erfasst, die
Mindestgréfie betrug 100 m?. Die Angaben zu Einzelb&umen und kleinen-Baumgruppen (Biotop-
code 07150 der Biotoptypliste Berlins) wurden dabei aus den Lageplénen mit Anlage (Zech & Ruth
09/2010) fiir das Gebiet iibernommen. Sie enthalten Angaben zu Standort, Art, Kronendurchmesser

und Stammumfang sowie Vitalitdt der Bdume im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld.

In der Biotopausstattung zum Zeitpunkt der Kartierung spiegelt sich die Nutzungsgeschichte des
Gebietes wieder. Es dominierten im Plangebiet mit einem Anteil von rd. 68 % des Gebietes bauliche
Anlagen (20 %) sowie Wegeflachen (48 %). Es handelte sich sowohl um Betriebsgeldnde von akti-
ven Betrieben als auch um Gewerbebrachen mit versiegelten Flachen, Fundamenten und Gebdu-
den. Auf den aus der Nutzung gefallenen unbefestigten oder teilversiegelten Flédchen hatten sich
teilweise verschiedene Pioniervegetationsgesellschaften etabliert. Sie reichen von moosbewachse-
nen Flachen auf Sekundérstandorten (weitgehend ohne Gehdlzbestdnde) iiber ruderale Halbtro-

ckenrasen bis zu ruderalen Staudenfluren.

Dem gesetzlichen Schutz nach § 30 BNatSchG bzw. § 28 NatSchG Bln unterliegende Biotope wur-

den nicht vorgefunden.

Die Erfassung des Baumbestandes erfolgte im Marz 2017. Dabei wurden alle Bdume ab 40 cm
Stammumfang sowie neu angepflanzte Bdume mit geringerem Stammumfang in das Baumkataster
aufgenommen, nummeriert und nach der VTA-Methode (Sichtkontrolle) untersucht. Die Bdume in
umzdunten Bereichen konnten nicht weiter bewertet werden. Bdume der Nachbargrundstiicke, die
sich nahe der westlichen Grundstiicksgrenze befinden, wurden vom Geldnde des Mauerparks aus

begutachtet.

Die folgende Tabelle fasst den zum Erfassungszeitpunkt vorhandenen Baumbestand zusammen. Es
wurden insgesamt 244 Bdume kartiert. Darunter befinden sich 33 Bdume, die sich auf Nachbar-
grundstiicken befinden und daher nicht nummeriert sind. Wie aus der folgenden Tabelle zu entneh-
men ist, handelt es sich iberwiegend um typische Pionierbaumarten wie Ahorn (Acer spec.), Pappel
(Populus spec.), Robinie (Robinia pseudoacacia), Gétterbaum (Ailanthus alfissima) und Birke (Be-

tula pendula).
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Tabelle 2: Baumbestand

ErULeE-FEsEnERRetas
T
E A 3
(sERApessE JRefiif _
.I "II:'?’-I: Bennas e A
<!} SRR el




EIIIEEI!‘!I!EI
EIIlII"HIEEE
EEII!II!.HIgEI
e L
EEIl!'IEEIEEI







e S eSS L ——
EIII!‘EIEIEE'
EIIl!'l'HIgEI
EEII%HIHHIII remms—— | o
il T T o T ) I om0 W 5l el
EEIl!'IEHIEHE
EIII!HIHHHEEE
Rl eeoen R | RPN PO 2] M N SO il el

IEIIE'I!I!I!I%EE
e




Begriindung

Bebauungsplan 3-64

46



Begriindung

Bebauungsplan 3-64

EEIl!HIEHHEHE
El!l!"!.!‘ligﬁ!ﬁ

EEHEHHEEI
WO AL i

47



Begriindung

Bebauungsplan 3-64

48



Begriindung

Bebauungsplan 3-64

E]IIE!IEEH%EI
el e e e T O I T pciness M
EéllngIHHEEI

49



Begriindung

Bebauungsplan 3-64

EI!l!l!HHgﬂﬁl
EEI Ill'ﬁ%ﬁﬂl
Ellﬂll‘llEEgﬁl

50



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

1.2.1.1.2 Tiere

Der faunistische Bestand im Plangebiet wurde im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags (Scharon 08/2013) sowie eines ergdnzenden ornithologischen Gutachtens (Salinger
07/2016) untersucht. Insbesondere sollte die Frage geklart werden, ob durch Umsetzung der Be-
bauungsplanung VerstdBe gegen das besondere Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG) zu erwarten

sind und mit welchen Maf3inahmen diese vermeidbar oder ausgleichbar sind.

GemafB Abstimmungsergebnis mit der zusténdigen Naturschutzbehdrde wurden die Arten(gruppen)

Fledermduse, Brutvogel und Zauneidechse untersucht.

Von gesonderten Untersuchungen der Stechimmenfauna wurde abgesehen, da die Fldchen der
Mauerparkerweiterung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden und diese damit weiterhin Le-
bensraumfunktionen fiir die Tierwelt - einschliefllich der Stechimmenfauna - erfiillen kdnnen. Im
unmittelbar nérdlich anschlieBenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
1-64a VE wurden bei einer entsprechenden Untersuchung keine streng geschiitzten oder an-

spruchsvollen Arten festgestellt.
Fledermduse

Der Lebensraum heimischer, sdmtlich streng geschiitzter Fledermduse setzt sich aus rdumlich, zeit-
lich und funktionell wechselnden Teillebensrdumenzusammen. Sie umfassen im wesentlichen Jagd-

gebiete, Flugrouten und die saisonal wechselnden Quartiere.

Es erfolgte eine Absuche der auf dem Geldnde erreichbaren Gebdude, um Hinweise auf das Vor-
kommen von Fledermausquartieren zu ermitteln. Dies betraf vor allem die massiv gebauten Klin-
kergebdude im Siiden. Das Plangebiet ist als Lebensraum fiir Fledermd&use nur sehr eingeschrankt
geeignet, der Grofiteil der Gebdude ist in Leichtbauweise errichtet und daher als Quartier fiir Fle-
dermduse nicht bis sehr eingeschrédnkt nutzbar. Geeignete Baumhéhlen- oder Spaltenquartiere sind

mangels Altbaumen auf der Fldche nicht vorhanden.

An den Abenden des 13. Mai, 26. Juni und 23. Juli 2013 erfolgten Beobachtungen vom &stlich
angrenzenden Mauerpark aus, um anwesende bzw. aus den Gebduden ausfliegende Fledermduse
zu erfassen. Ergdnzend wurden Angestellte der Gewerbegrundstiicke nach Beobachtungen von

Fledermd&usen befragt.

Es ergaben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren im Untersu-
chungsgebiet. Uber dem Gebiet sowie den angrenzenden Fléchen, vorwiegend dem 8stlich an-
grenzenden ehemaligen Mauerstreifen, wurden einzelne Zwergfledermduse (Pjpistrellus pipistrel-
lus)beobachtet, eine Bindung an das Plangebiet wurde jedoch nicht festgestellt. Quartiere werden

in den angrenzenden Wohngebieten vermutet.
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Brutvégel

Zwischen dem 5. Mai und 26. Juni 2013 erfolgten fiinf Begehungen des Untersuchungsgebietes
(Scharon 08/2013) sowie fiinf weitere zwischen dem 4. und 14. Juli 2016 (Salinger 07/2016) zur
Untersuchung des Brutvogelbestandes. Wegen der wenigen als Lebensraum fiir Végel geeigneten
Bereiche und Strukturen und der umfangreichen Stérungen durch die intensive Nutzung wurde diese

Anzahl als ausreichend angesehen.

Die quantitative Erfassung erfolgte als Revierkartierung. Dazu wurden alle revieranzeigenden Merk-
male wie singende Mdnnchen, Revierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvégel mit Nistmate-
rial, futtertragende Altvogel, Familienverbdnde mit eben fliggen Jungvdgeln u. a. sowie Nester in

einer Karte notiert und dariiber die Ermittlung des Artenspektrums und der Revierzahl durchgefiihrt.

Im Ergebnis wurden innerhalb des Untersuchungsgebiets des Bebauungsplans 3-64 mehr als 21
Reviere von insgesamt elf Arten erfasst. Darunter fallen zwei Randsiedlergebiete (Rs) des Girlitzes,
welche sich deutlich iber das Plangebiet hinaus erstrecken. EineAuflistung aller festgestellten Arten

und deren Revierzahl zeigt folgende Tabelle.

Tabelle 3: Nachgewiesene Vogelarten im Untersuchungsgebiet

Nah-
Wissenschaftlicher Anzahl Anzahl | Pot. Brut- @ e .
Art . . rungs- Nistokologie
Name Reviere* | Reviere**| vogel**
gast**
Elster Pica pica 1 Baumbriiter
Hohlenbriit
Kohlmeise Parus major 2 X X (ouzh (znebr;uilre)
Bl . Por orul Hohlenbriiter
aumeise arus caeruleus - X
(auch Gebaude)
Ménch -
onc" Sgras Sylvia africapilla 1 1 Buschbriter
miicke
Phyll
Fitis 4 OSC,O'DUS 1 Bodenbriter
frochilus
Amsel Turdus merula 2 2 Buschbriiter
Girlitz Serinus serinus 2 Rs 1 Buschbriiter
Gelbspotter Hippolais icterina 1 Buschbriiter
Passer Hoéhlenbriiter
H li >8 15-20
ausspering domesticus X (auch Gebdaude)
Griinfink Carduelis chloris 1 1 Buschbriiter
Nebelkrdhe Corvus cornix 1 1 X Baumbriiter
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o Carduelis .
Stieglitz corduelis Baumbriiter
Hausrot- Phonenicurus Héhlenbriiter
schwanz ochruros (auch Gebdude)

Mauersegler Apus apus Hehlenbriter
J pus ap (auch Gebdaude)
L uscini
Nachtigall useima Bodenbriiter
megarhynchos
B -/Hdhlen-
. Columba ?um/ onen
Ringeltaube briiter (auch Ge-
palumbus ..
b&ude)
Hohlenbriit
Star Sturnus vulgaris - X X (ou:h g:ebr;uzre)

*  Gutachten Scharon 08/2013
** Gutachten Salinger 07/2016

Die Gutachten ergeben, dass erwartungsgemdf3 die Busch- und Baumbriiter, denen die Geholzbe-
stdnde Ansiedlungsmaoglichkeiten bieten, in der Anzahl der Reviere dominieren. Einen deutlichen
Hinweis auf die Wertigkeit eines Gebietes fiir die Avifauna gibt das Vorkommen der bodenbriiten-
den Art Fitis. Diese zeigen eine deckungsreiche und ungestérte Bodenschicht an, ein Landschafts-
element, dem vor allem durch eine zunehmende Bodenversiegelung und Pflege im Siedlungsraum
eine besondere Bedeutung zukommt. Der Fitis konnte mit einem Revier im nérdlichen Bereich des
Plangebietes im von sonstigen ruderalen Staudenfluren geprdgten Bereich nachgewiesen werden.

Als potenzieller Brutvogel wird ebenfalls die Nachtigall genannt.

Die Hohlenbriiter Haussperling und Kohlmeise fanden im Plangebiet in den Gewerbegrundstiicken
mit ihren nischenreichen Gebduden (ausschlielich an den Gebduden bzw. technischen Anlagen)
geeignete Nistplatze. Mehrere Brutpldize wurden in den Offnungen der auf dem Gelénde stehen-
den Container festgestellt. Die Mehrzahl der Reviere des Haussperlings befindet sich hierbei im
Siden des Plangebietes im Bereich der Gastronomiebetriebe; ein Revier befindet sich im Bereich
des eingeschossigen Gewerbegebdudes im zentralen Plangebiet siidlich des Parkzugangs von der
LortzingstraBBe (sogenannte , Kartoffelhalle®). Ein weiteres Haussperlingsrevier sowie die zwei Re-
viere der Kohlmeise befinden sich im mittleren Bereich des Planungsgebietes nordwestlich der ,,Kar-

toffelhalle”.

Die jiingsten Erhebungen (Juli 2016) bestatigen hier eine noch hdhere Anzahl an Haussperlingsre-
vieren (15-20). In dem entsprechenden Gutachten wird bestdtigt, dass die Vegetation besonders
intensiv von Haussperlingen genutzt wird. Das Vorhandensein von Niststétten an dem abzureifien-
den Gebdude und an den umliegenden Gebduden im Norden des Plangebietes wird beschrieben.

Ein Kohlmeisenrevier wird im Nordosten des siidlichen Plangebiets vermutet.
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Als nicht angetroffene, jedoch potenzielle Brutvégel wurden zusdatzlich zu den im Jahr 2013 kartie-
ren Arten die Hohlenbriiterarten Blaumeise, Hausrotschwanz sowie der Star benannt. Sie sind auf-
grund der vorhandenen Vegetation zu vermuten, wenngleich sie - moglicherweise wegen des spd-
ten Untersuchungszeitpunktes - nicht angetroffen wurden. Blaumeise und Star wurden im Gewer-
bebereich im Siiden beobachtet und Hausrotschwanz im nérdlichen und mittleren Plangebiet im
Bereich der Haussperlingsreviere. Niststatten von Héhlenbriitern in BGumen konnten im Rahmen der
Untersuchungen im Jahr 2016 nicht nachgewiesen werden. Ein gewisses Potenzial findet sich aber
in einigen Ahornbdumen. Da Fortpflanzungs- und Ruhestétten der Hohlenbriiter ganzjdhrig ge-
schiitzt sind, sind die unter 11.2.3.2.6 beschriebenen Hinweise zu Vermeidungsmaf3nahmen zu be-

achten.
Ebenfalls wurden zwei Reviere der freibriitenden Ringeltaube im nérdlichen Plangebiet festgestellt.

Als europdische Vogelarten sind alle vorgefundenen Arten zugleich besonders geschiitzte Arten im
Sinne des Naturschutzrechts (§ 44 f. BNatSchG). In den Roten Listen Berlins sowie Deutschlands
wird keine der vorkommenden Vogelarten gefiihrt. Der Girlitz und der Gelbspétter stehen auf der

Vorwarnliste der Roten Liste Berlin.

Aufgrund der Artenzusammensetzung der Vegetation mit einigen einheimischen Geholzarten und
der lockeren Struktur der Bestdnde mit ruderalen Gehdlz- und Staudeninseln und niedriger Vege-
tation ist sie fiir die beobachteten Arten vor allem als Nahrungsareal attraktiv. Typisch sind dafiir
vor allem Haussperling, Girlitz und Stieglitz. Generell ist der nérdliche Planbereich fiir die Avifauna

als Lebensraum bedeutender als deriiberwiegend versiegelte, siidliche Teil des Plangebiets.

Insgesamt waren zum Bewertungszeitpunkt wenige Arten im Untersuchungsgebiet vertreten. Nebel-
krahen, Haussperlinge und zeitweise Stare waren laut Gutachten in auffallend grofier Zahl Futter
suchend auf der Fldche zu beobachten. Diese nutzen vor allem die ruderale Vegetation mit Auf-
wuchs, Stauden und krautiger Vegetation. Aufgrund des spdten Beginns der Untersuchungen im

Jahr 2016 waren hier nur wenige singende und damit revieranzeigende Vogelarten zu beobachten.

Im Bebauungsplangebiet konnten vorwiegend Arten festgestellt werden, die in Berlin einen gleich-
bleibenden bzw. abnehmenden Brutbestand aufweisen, darunter der Girlitz, dessen Bestandstrend
deutlich abnimmt (> 50 %). Es handelt sich um haufige und verbreitete Arten, die verschiedenste
von Geholzbestdnden geprdgte Lebensrdume der Siedlungsgebiete wie Garten, Parks und Fried-

hofe sowie verschiedene Waldstrukturen besiedeln.

Reptilien (Zauneidechse)

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) besiedelt trockene und warme sowie eine schiittere Vegetation
aufweisende Fldchen und bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von Waldrdndern,

Hecken u. 4. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenfléchen ist ein wichtiger Bestandteil
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der Lebensraumanspriiche dieser Art zur Eiablage und somit zur Reproduktion. Versiegelte oder
mit Schotter bedeckte Flachen werden als Sonnenplatze genutzt. Hohlrdume im Boden, in maro-
dem Mauerwerk oder in geeigneten Ablagerungen stellen wichtige Versteck- und Uberwinterungs-
platze dar. Das Plangebiet eignet sich fiir die Zauneidechse nicht als vollwertiger Lebensraum, da

wichtige Elemente innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden sind.

Die Untersuchung der Flache auf Reptilien erfolgte flinfmal zwischen dem 5. Mai und 26. Juni 2013
bei warmer und sonniger Witterung; es konnten keine Nachweise bzw. Hinweise auf ein Vorkommen
erbracht werden. Ursachen fiir das Fehlen kénnen auf die Isolation der Fldche durch umgebene
Straf3en sowie Siedlungsgebiete und die bereits erwdhnte mangelnde Eignung als vollwertiger Le-

bensraum zurlickgefiihrt werden.

Sonstige Arten

Nachweise bzw. Hinweise auf ein Vorkommen weiterer streng.geschiitzter Arten erfolgten im Plan-
gebiet nicht (z. B. Kafer, Amphibien). Es fehlen geeignete Lebensrdume, z. B. Gewdsser fiir Lurche

und Libellen und geeignete Altbdume fiir xylobionte Kafer.

Im Bereich des direkt nérdlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a VE sind
bei faunistischen Untersuchungen aus dem Jahr 2013 verschiedene Wildbienen- und Wespenarten
festgestellt worden. Gleichwohl wurde im vorliegenden Fall des Bebauungsplans 3-64 von geson-
derten Untersuchungen der Stechimmenfauna abgesehen, da die Fldchen der Mauerparkerweite-
rung als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden und diese damit weiterhin Lebensraumfunktionen

fur die Tierwelt - einschlief3lich der Stechimmenfauna - erfiillen kdnnen.

11.2.1.2 Boden

Topographie und Bdden

Das Plangebiet liegt auf der Barnim-Hochfldche am nérdlichen Rand des Warschau-Berliner Ur-
stromtals. In Folge der letzten Eiszeit besteht der Untergrund vor allem aus Geschiebelehm und -
mergel, der lokal von Sanden iiber- und unterlagert ist. Wie fast Gberall im Berliner Stadtgebiet
werden die natiirlichen Bodenhorizonte jedoch von anthropogenen Auffiillungen iiberdeckt. Die oft
im Wesentlichen aus Bauschutt bestehende Schicht hat im Plangebiet eine Mdchtigkeit zwischen
einem und vier Metern (GHU 07/1993, ECOS 03/2002). Das Plangebiet ist mit Hohen liberwiegend
zwischen 48,1 und 48,5 m tiber NHN relativ eben. Die Gleimstrafle liegt auf einem Niveau von 43 m
tiber NHN und bildet einen rd. 6 m tiefen Einschnitt. Die vorherrschenden Bodengesellschaften (Lo-
ckersyrosem, Regosol und Pararendzina) sind als verbreitet bis sehr hdufig eingestuft (Karte Le-

bensraumfunktion fiir naturnahe / seltene Pflanzengesellschaften 2001, Umweltatlas).
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Der Boden im Plangebiet kann aufgrund eines hohen Anteils an versiegelten und teilversiegelten
Flachen seine Funktionen nur sehr eingeschrdnkt erfiillen. Wie der Biotoptypenkartierung zu entneh-
men ist (siehe 11.2.1.1.1), waren zum Kartierzeitpunkt rd. 68 % des Gebietes Gewerbe- und Erschlie-
BBungsfldchen. Etwa 32 % des Geltungsbereichs waren vorwiegend mit einem ruderalen Vegetati-
onsbestand mit eingestreuten Baumen bewachsene Vegetationsfldchen. Durch die Versiegelungs-
grade der einzelnen Nutzungsarten (30 - 100 %) ergab sich im Plangebiet eine effektive Versiege-
lung von fast 60 % (Karte Planungshinweise zum Bodenschutz 2010, Umweltatlas). Den Béden wird
eine geringe Schutzwiirdigkeit zugeordnet. Im Allgemeinen ist die Leistungsfdhigkeit der Béden in
Bezug auf die natiirlichen Funktionen und die Archivfunktion als gering zu bewerten (Karte 01.12.6,
Umweltatlas). Dabei sind die Lebensraumfunktion fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften

als gering und die Puffer- und Filterfunktion des Bodens als mittelm&flig einzustufen.

Bodenverunreinigungen und Kampfmittel

Das gesamte Plangebiet ist unter der Nummer 216 im Bodenbelastungskataster (BBK) erfasst; auf-
grund der 2017 vorgenommenen Anderung der Bezirksgrenzen und wegen der Einschrdnkung der
Zugriffsrechte im BBK, ist das Plangebiet zusatzlich unter der Nummer 18061 (fiir den Bezirk Pan-
kow) im BBK registriert.

Fir das Gebiet des ehemaligen Giiterbahnhofs der Nordbahn liegt eine Orientierende Untersu-
chung auf Bodenschadstoffe vor (GHU 07/1993). Dariiber hinaus fanden eine Historische Erkun-
dung des Standortes (GfU 07/2000) und eine darauf aufbauende Orientierende Untersuchung statt
(ECOS 03/2002). Zusdtzlich liegt vom Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Mitte ein Er-
gebnisbericht zu Bodenbelastungen.im Bereich der geplanten Mauerparkerweiterungsfldchen vor
(BA Mitte 12/2011), der auf in den Jahren 2009 und 2011 vorgenommenen Bodenuntersuchungen
basiert (GLU 2009/2011).-Aufgrund einer nachgewiesenen MKW-Kontamination (Mineraldlscha-
den) im Umfeld einer vormaligen Kfz-Werkstatt sind zudem gutachterlich begleitete Sanierungs-

maf3nahmen vorgenommen worden (Umweltplanung Dr. Klimsa 07/2018).

Im Folgenden sind die Ergebnisse der Gutachten zusammengefasst, unterteilt nach dem 2. Bauab-
schnitt im Siiden und dem 3. Bauabschnitt im Norden des Plangebiets, jeweils untergliedert in Ab-

schnitte zum Ober- und Unterboden.

Das gesamte Untersuchungsgebiet wurde (offensichtlich im Rahmen der ehemaligen Bahnnutzun-
gen) um 3 m aufgeschiittet, wie die Schichtbeschreibungen der Sondierungen zeigen. Aufgrund der
vorliegenden Bodenuntersuchungen wurden die Freimachungsarbeiten zur Mauerparkerweiterung
durch ein Fachbiiro fiir Umweltplanung und Altlasten begleitet; die zustdndige Bodenschutzbe-

horde wurde kontinuierlich einbezogen.

56



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Die Abgrenzung der Bauabschnitte bei der Beschreibung der Umweltauswirkungen im Umweltbe-
richt des Bebauungsplans 3-64 wurde einer Bodenuntersuchung aus dem Jahr 1993 entnommen
(GHU 07/1993). Der Bauabschnitt 1 stellt dabei den in Verldngerung der Schwedter Straf3e bereits
1994 fertiggestellten Teil des Mauerparks dar. Die Bauabschnitte 2 und 3 beziehen sich hingegen
auf den 2020 eroffneten Erweiterungsbereich des Mauerparks. Der 2. Bauabschnitt wird im Siiden
durch die Bernauer Strafle und im Norden durch eine seinerzeit rd. 370 m ndrdlich der Bernauer
Straf3e verlaufende Stichstraf3e begrenzt. Nordlich dieser Stichstraf3e bis zur Gleimstrafie schlieft

sich der 3. Bauabschnitt an.

2. Bauabschnitt: Siiden

Fir die stdliche Hdalfte des Plangebietes, nordlich der Bernauer Straf3e bis zur Hohe der Gleim-

straf3e liegen folgende Untersuchungsergebnisse vor:

Oberboden:

Bei der Altlastenuntersuchung (ECOS 03/2002) wurde das Plangebiet (,, Teilbereich 2: Giiterbahn-
hof der Nordbahn®) auf fiinf im Rahmen einer historischen Erkundung identifizierten Altlastenver-
dachtsfléchen (ALVF) untersucht. Fiir eine der fiinf ALVF (Nr. LP-62 L 16) konnte aufgrund von tech-
nischen Bedingungen und fehlender Kampfmittelfreigabe keine Beprobung durchgefiihrt werden,
demnach liegen keine Sondierungsergebnisse fiir diese Teilflache vor. Die Analyse der Bodenluft
ergab auf den beprobten Altlastenverdachtsfldchen keine Uberschreitung der Orientierungswerte.
Eine Verlagerung von Schadstoffen aus den Auffiillungen in tiefere Schichten wurde nicht nachge-
wiesen. Aufgrund der hydrogeologischen Verhdltnisse ist in den untersuchten Bereichen auch eine

Gefdhrdung des Grundwassers nicht gegeben.

Bei den Teilflachen B-001019-094 und B-x-095 wurden in Proben Belastungen mit Polycyclischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) (bei Teilflache
B-x-094) sowie Kupfer (bei Teilflache x-095) festgestellt, die jedoch vertikal eingegrenzt sind. Auf
der ALVF B-001019-095, einem ehemaligen Lagerplatz fiir Altmetall, Schrott und alte Maschinen-
teile, wurden stark erhohte Schwermetallkonzentrationen in einer Oberbodenprobenmischung fest-
gestellt. Die Werte fiir Blei ibersteigen bei der Analytik des Feinstkornanteils (relevant fiir Wirkpfad
Boden - Mensch) stark den Priifwert der BBodSchV fiir die Nutzung als Park- und Freizeitanlage
(um 430 mg/kg TM). Bei der Feinfraktion gibt es nur eine geringe Uberschreitung des Priifwertes fiir
Blei. Fiir eine Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet wird er nicht iberschritten. Da hier eine

Gefdhrdung fiir das Schutzgut Mensch besteht, miissen im Falle einer Nutzungsdnderung gemaf3

57



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Bebauungsplanung die Hinweise zur Begrenzung der Bodenversiegelung und Beseitigung von Bo-
denverunreinigungen (siehe 11.2.2.2 und 11.2.3.2.4) beriicksichtigt und entsprechende Mafinahmen

umgesetzt werden.

Im Bereich der anderen Altlastenverdachtsflachen (ALVF B-001019-092 bis -094) wurden die fiir
die Bewertung des Wirkpfades Boden - Mensch relevanten obersten 10 cm des Bodens aufgrund
einer flachendeckenden Versiegelung nicht untersucht. Bei einer Entsiegelung der Flédchen gehen

die Fachgutachter zumindest von einer Einhaltung der Priifwerte fiir Gewerbegebiete aus.

Der Bereich des 2. Bauabschnitts wurde fléchendeckend mit 48 Sondierungen beprobt (GHU
07/1993). Dabei wurden in den nebeneinander liegenden Sondierungen RS 27 und RS 30, welche
am ostlichen Geltungsgebietsrand liegen, deutliche aber nicht bedenkliche Gehalte an aromati-
schen Kohlenwasserstoff-Konzentrationen in der Bodenluft gemessen. Dieses Ergebnis wurde durch
eine angrenzende Sondierung von bestdtigt (ECOS 03/2002).

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse wurden weitere Untersuchungen durchgefiihrt, um bisher
nicht untersuchte Bereiche zu erfassen und den Umfang der bekannten Schdden einzugrenzen. Die
in 27 Bereichen gewonnenen Oberbodenmischproben (GLU 2009/2011) zeigten samtlich keine
Uberschreitungen der Priifwerte fiir Park- und. Freizeitanlagen in-Bezug auf die untersuchten
Schwermetalle. In Bezug auf den Priifwert der BBodSchV fiir Benzo(a)pyren (BaP) kénnen fiir diese
Beprobung keine Aussagen getroffen werden, da die im Gutachten untersuchten PAK (EPA) Werte
einer Stoffgruppe darstellen, die nicht mit dem Einzelstoff BaP verglichen werden kann. Lediglich
fir den Bereich nérdlich der ehem. Kfz-Werkstatt, im Bereich der RKS 4 (1,80-2,40 m), liegen Ein-
zelergebnisse vor, die eine Uberschreitung des Priifwertes fiir Park- und Freizeitanlagen anzeigen.
Die Ausgestaltung der einzelnen Teilnutzungen festgesetzter Griinfldchen muss daher im konkreten
Fall in enger Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehérde erfolgen. Die Eluatwerte sind unauffal-
lig.

Besonderes Augenmerk wurde hinsichtlich der Bodenbelastungen auf den Standort des zwischen-
zeitlich realisierten &ffentlichen Spielplatzes gelegt, da fiir die betroffene Referenzflachen 22-27
(stidlich der , Kartoffelhalle”, GLU 2009/2011) aus den oben genannten Griinden Uberschreitun-
gen der PAK-Priifwerte fiir Kinderspielfldchen nicht ausgeschlossen werden konnten. Die Eluatwerte
sind hier unauffallig. Die Standortwahl fiir den 6ffentlichen Kinderspielplatz erfolgte vor dem Hin-

tergrund der Altlastensituation in enger Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde.
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Unterboden:

Die durch vier Rammkernsondierungen (RKS) gewonnenen Unterbodenproben (GLU 2009/2011)
zeigten punktuelle Belastungsspitzen in der Umgebung (8stlich und siidlich) der RKS 4 (neben RS
49 von GHU 07/1993). Dort wurde in 2-3 m Tiefe eine MKW-Kontamination (Mineraldlschaden)
festgestellt, wobei hohe Werte an MKW, PAK (Teerpappen) und Phenolen analysiert wurden. Die
Nachuntersuchungen ergaben, dass iiber eine Fléche von 50 m? tiefer liegendes (rd. 2-3 m) Mate-

rial kontaminiert ist. Darunter befindliches Material ist nicht von Schadstoffverlagerung betroffen.

Die Eluatwerte sind unauffdllig, sie iberschreiten nur im Einzelfall die Priifwerte der BBodSchV fiir
den Pfad Boden - Grundwasser (RKS 1-1 mit leichter Uberschreitung des Kupfer-Priifwertes). Der

Schaden soll im Zuge der geplanten Oberfldchengestaltung beseitigt werden.

Ein Leistungsverzeichnis zur entsprechenden Bodensanierung ist mit derzustandigen Fachbehérde
abgestimmt worden. Nach Sanierung ist der Standort als fiir die Nutzung als &ffentliche Griinflache
geeignet einzustufen. Der dokumentierte MKW-Schaden ist zwischenzeitlich durch-Auskofferung ei-
ner rd. 300 m? umfassenden Fldche in unmittelbarer Nachbarschaft nérdlich der ehem. Kfz-Werk-
statt beseitigt worden. Durch den Sanierungsaushub sind die belasteten Béden hier quantitativ na-
hezu vollstdndig ausgehoben worden. Lediglichiim siidwestlichen Schadensbereich im direkten Um-
feld eines ehemaligen Regenwasserablaufschachtes sind lokal bei Tiefen von 2,5-3,0 m u. GOK
bzw. direkt angrenzend am Regenwasserschacht bei = 4-5 m u. GOK noch KW-Restbelastungen
mit einer geringen fléichigen Ausbreitung (< 10 m?) vorhanden. Aus Griinden der VerhdltnismdaBig-
keit wurde auf einen weiteren Sanierungsaushub. verzichtet. In Abstimmung mit der unteren Boden-
schutzbehdrde wurde der KW-Schaden als vollstandig saniert eingestuft, da aufgrund des hohen
Grundwasserflurabstandes nicht von einem Schadstoffeintrag auszugehen ist (Umweltplanung Dr.
Klimsa 07/2018).

Neben der vorgenannten KW-Belastung wurde eine fldchenhafte Verbreitung von Teerpappen-
sperrschichten bei etwa 1,8-2,2.m u. GOK festgestellt. Diese weisen Mdchtigkeiten bis zu 30 cm
auf bei festgestellten PAK-Gehalten bis zu 15.000 mg/kg. Die Sperrpappenverbreitung umfasste
die gesamte siidliche Sanierungsfldche an der ehem. Kfz-Werkstatt. Insbesondere im Osten und
Stiden des Sanierungsbereiches weisen die Befunde an den Wandbereichen des Sanierungsaus-
hubs auf eine weitere Verbreitung hin. Es ist davon auszugehen, dass bei kiinftigen Erdarbeiten im

Stiden und Osten des Sanierungsbereiches weitere Sperrschichten angetroffen werden.

Zwei Proben, die im Zuge eines hydrogeologischen Gutachtens untersucht wurden (RKS 2 und 3,
GLU 03/2016), weisen Uberschreitungen der Priifwerte fiir Park- und Freizeitanlagen von Blei und
Zink auf. Sie liegen im siidostlichen Bereich siidlich der ALVF -095; eine Schwermetallanreicherung

in den Auffiillsubstraten ist zu vermuten. Die RKS 3 der Untersuchung 2016 liegt hierbei aufierhalb
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der bisher vom Sanierungskonzept beriicksichtigten Fldchen. Die konkrete Ausgestaltung der ein-
zelnen Teilnutzungen im Bereich der 6ffentlichen Parkanlage muss aus diesem Grund in enger Ab-

stimmung mit der zustdndigen Fachbehorde erfolgen.

3. Bauabschnitt: Norden

Fiir die nordliche Halfte des Plangebietes siidlich der Gleimstraf3e (bis etwa Héhe der ,Kartoffel-

halle“ bzw. Graunstrafle 4) liegen folgende Untersuchungsergebnisse vor:

Oberboden:

Im Zuge der Untersuchungen wurden keine Uberschreitungen der Priifwerte fiir Park- und Freizeit-
anlagen ermittelt. Jedoch liegen erhhte KW- und PAK-Konzentrationen vor, die bei Kohlenwasser-
stoffen (KW) bis zu 550 mg/kg und 35 mg/kg bei PAK betragen kénnen. Die Oberbdden kénnen
nach Einschdtzung der Fachgutachter voraussichilich verwendet werden bzw. vor Ort verbleiben.
Die Eluatwerte sind unauffdllig. Die zustdndige Bodenschutzbehdrde ist bereits in die gutachterlich

begleiteten Freimachungsarbeiten zur Parkerweiterung einbezogen worden.

Unterboden:

Der Planbereich wurde im Auftrag der unteren. Bodenschutzbehérde rasterférmig mit 56 Ramm-
kernsondierungen (RKS) beprobt. Auch hiersind die Eluatwerte weitestgehend unauffallig. Bei fiinf
Proben kommt es zu geringfiigigen Uberschreitungen der Priifwerte von Arsen um 2-10 pg/l (RKS
24-3,36-5 u. -6, 38.3 ui -4, 44-5 u. -6.und 46-5) und einmal von Kupfer um 16 pg/l (RKS 29-3 bis
-5).

Fir den nordlichen Bereich ist eine abschlieflende Bewertung noch nicht méglich. Das gesamte
Gebiet wurde jedoch mit einer 3 m mdchtigen Schicht aus natiirlichem Material aufgeschiittet. Die

Oberboden kdnnen daher voraussichilich wiederverwendet werden bzw. vor Ort verbleiben.

Ein Sanierungskonzept liegt fiir den ndrdlichen (3.) Bauabschnitt nicht vor. Falls bei der Freima-

chung kontaminierte Béden festgestellt werden, miissen diese fachgerecht beprobt und entsorgt
werden (siehe 11.2.3.2.4).

11.2.1.3 Wasser

Abflussbildung und Wasserhaushalt

Im Plangebiet befinden sich keine Oberfldchengewdsser. Das Grundwasser flief3t laut Angabe der

Grundwassergleichenkarte im Geologischen Atlas von Berlin (Karte 02.12) groBrdumig in siidlicher
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Richtung zur Spree. In einem kleinen Teilgebiet des nérdlichen Planbereichs (3. Bauabschnitt) siid-
lich der Gleimstrafie liegt aufgrund der Bodenstrukturen kein oder nur ein kleinrdumig isoliert aus-
geprdgter Hauptgrundwasserleiter 10 bis 15 m unter der Geldndeoberfldche vor. Wegen des Vor-
kommens gering wasserleitender Bodenhorizonte (Geschiebelehm und -mergel) ist teilraumlich mit

gespanntem Grundwasser zu rechnen.

Da das Plangebiet zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im Jahr 2010 eine effektive Versie-
gelung von fast 60 % aufwies, ist von einem gestorten Wasserhaushalt auszugehen. Der durch-
schnittliche Jahresniederschlag betrdgt 600 bis 700 mm. Anfallendes Niederschlagswasser wird
nur teilweise versickert oder durch die Vegetation zuriickgehalten und verdunstet. Auf den Dachfla-
chen und sonstigen versiegelten Fldchen anfallendes Wasser wird gréfitenteils aufgefangen und

iber die Mischwasserkanalisation abgefiihrt.

Nach den entsprechenden Kartendarstellungen im Umweltatlas ergibt sich folgendes Bild: Vom an-
fallenden Niederschlagswasser wird im 8stlichen Bereich des gesamten Plangebietes (2. und 3.
Bauabschnitt) rd. 40 % liber die Verdunstung wieder in den natiirlichen Wasserkreislauf eingespeist.
Das restliche Wasser versickert (rd. 35 % der Niederschlagsmenge) oder wird abgefiihrt (rd. 25 %

der Niederschlagsmenge).

Laut dem Erlauterungsbericht zu den geplanten Versickerungsanlagen (Hoffmann-Leichter
06/2017) sind in den umgebenden Straf3en (Gleimstrae, Schwedter Straf3e, Bernauer Straf3e, Wol-
liner Strafle und Lortzingstraf3e) Mischwasserkandle der Berliner Wasserbetriebe (BWB) unter-
schiedlicher Dimension vorhanden. Zur Entwdsserung der gewerblichen Anlieger im siidlichen Teil
des Plangebiets dienen aktuell’ zwei Schmutzwasserhausanschliisse im Bereich der Bernauer

Straf3e, welche weiterhin genutzt werden sollen.

Ein Mischwasserkanal.unbekannter Dimension verlduft quer durch das Gebiet von der Bernauer
Strafle bis zum Gleimtunnel. Dieser Kanal ist nach rd. 130 m von Siiden kommend fiir rd. 60 m
unterbrochen, verlauft weiter bis'Hohe Lortzingstraf3e und ab hier parallel der westlichen Grenze
unterhalb der asphaltierten Fahrbahn bis zur Gleimstrafie. Gemdaf3 der Planauskunft entwdssert der
Kanal im Siiden in den Mischwasserkanal (MW-Kanal) der BWB in der Bernauer Straf3e und im Nor-
den in den MW-Kanal der Berliner Wasserbetriebe in der Gleimstrafle. Zusdtzlich gibt es einen
Regenwasserkanal, der als Ringleitung unter den befestigten Flachen angelegt ist. An der siidostli-
chen Seite des Gebietes ist der Ring unterbrochen. Im Bereich der Sonderfldche sind die gewerb-
lichen Anlieger an die RW-Leitung angeschlossen. Die vorhandenen Straflenabldufe entwdssern
sowohl iber den MW- als auch iiber den RW-Kanal. Die Entwdsserung der befestigten Fldchen liber
die vorhandenen Abl&ufe funktfionierte vor Beginn der Baumaf3nahmen zur Erweiterung des Mauer-
parks an vielen Stellen nicht mehr. Insbesondere im Siiden standen grofle Fldchen nach einem

normalen Regenereignis unter Wasser.
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Ob vormals auch das Regenwasser der befestigten Fldchen in die Leitungen der Berliner Wasser-
betriebe abfloss, kann nicht eindeutig geklart werden. Laut vorgenanntem Gutachten ergab eine
Anfrage bei den Berliner Wasserbetrieben im November 2015 zu Einleitbeschrdnkungen von Re-
genwasser in die Mischwasserkanalisation einen maximalen Spitzenabfluss von 220 /s, welcher

sich auf die Straflen wie folgt verteilt:

e Einleitung in die Bernauer Straf3e: maximal 60 l/s
e Einleitung in die Lortzingstraf3e: maximal 110 |/s
e Einleitung in die GleimstraBe: maximal 50 /s

Die Angaben zur Lage und zum Zustand der vorab beschriebenen Bestandsanlagen sind teilweise
sehr ungenau und nur mit groflem Aufwand nachpriifbar. Es wurde daher festgelegt, die vorhande-
nen Entwdsserungsanlagen nicht in die Planungen fiir die zukiinftige Niederschlagsentwdsserung

einzubinden, sondern alle Anlagen neu zu planen (siehe 11.2.2.3).

Chemische Beschaffenheit

Aus dem hydrogeologischen Gutachten (GLU 03/2016) geht hervor, dass lediglich 2 der 10 Bo-
denproben (RKS 7+8), welche im nérdlichen Plangebiet liegen, unbedenklich sind. Hier kommt es
zu keinen Uberschreitungen von Vorsorge-, Priif- und Beurteilungswerten. In den restlichen Proben
kommt es zu Uberschreitungen der Beurteilungswerte der Berliner Liste und Vorsorgewerten der
BBodSchV durch unterschiedliche Schwermetalle: Zwei dieser Proben weisen zudem Uberschrei-
tungen der Priifwerte fiir Park-und Freizeitanlagen von Blei und Zink auf. Eine Schwermetallanrei-

cherung in den Auffiillsubstraten ist zu vermuten.

11.2.1.4 Luft und Klima
Stadtklima

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Randlage zum Mauerpark und der geringen Bebauungs-
dichte als bioklimatischer Komfortbereich einzustufen. Die Griinfldche Mauerpark fiihrt einen Kalt-

luftmassestrom mittlerer Starke.

Fiir das unmittelbar nérdlich angrenzende Baufeld mit einer Wohnbebauung (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 1-64a VE) wurde ein Fachbeitrag Stadtklima erstellt (GEO-NET 04/2014), da hier
ein Einfluss auf den ndchtlichen Luftaustausch wahrend windschwacher Sommerndchte fiir moglich
erachtet wurde. Fiir diese vorliegende Untersuchung ist das nordliche Baufeld von Bedeutung, da
es aufgrund seiner Lage einen Einfluss auf den ndchtlichen Luftaustausch wéhrend windschwacher

Sommerndchte nehmen kdnnte - im Gegensatz zum kleineren Baufeld an der Bernauer Strafle, fiir
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das eine Sondernutzung ausgewiesen ist. Hier wird es voraussichtlich nicht zu einer Erhhung der

Lufttemperatur kommen.

Fir das hiesige Bebauungsplangebiet &sst sich aus dem o. g. Klimagutachten Folgendes fiir die
Bestandssituation zum Zeitpunkt der Untersuchung ableiten: Die Temperaturverteilung ist innerhalb
der bebauten Gebiete rdumlich differenziert, da Areale mit Bebauung, Verkehrsanlagen und Griin-
flachen unterschiedliche Oberflacheneigenschaften aufweisen. Die als Referenzwert angelegten
Temperaturen in einer austauscharmen Sommernacht liegen im Plangebiet aufgrund der geringen
Bebauungsdichte mit 17 bis 18°C ein Grad unter den Temperaturen auf den Baufldchen des Um-

feldes. In Gebdudendhe und Innenhéfen werden dort Temperaturen von 18 bis 19°C erreicht.

Das Kaltluftstromungsfeld im Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen durch den Temperaturun-
terschied zwischen kihlen, vegetationsgeprdgten und wenig versiegelten Flachen einerseits und
den deutlich wérmeren versiegelten bzw. bebauten Bereichen andererseits gesteuert. Die Stro-
mungsgeschwindigkeiten innerhalb des Untersuchungsraums liegen in einer Groéf3enordnung von
verbreitet 0,2 m/s bis 0,3 m/s. Die Eindringtiefe der Kaltluft in‘die an den Geltungsbereich angren-
zenden Siedlungsrdume ist dabei unterschiedlich ausgeprdgt und kann lokal iiber 500 m hinaus-
gehen. Die raumliche Ausprdgung des Kaltluftvolumenstroms im Untersuchungsraum geht im We-
sentlichen mit der des Stromungsfeldes einher. Gleichzeitig wird der Geltungsbereich flachenhaft
von Kaltluft Gberstrémt und ergdnzt somit die im Mauerpark und auch im Volkspark Humboldthain
lokal entstehende Kaltluft. Dieser Zusammenhang unterstreicht die lokale Bedeutung der Planfla-
che fiir die Griinvernetzung der kaltluftproduzierenden Flachen nérdlich der Gleimstrafie sowie

dem Mauerpark bzw. der angrenzenden Griinflachen.

Aufgrund der starken néchtlichen Abkiihlung und des intensiven Luftaustausches sind sehr giinstige
bioklimatische Bedingungen vor allem iiber den mit Gras bewachsenen Griinfldchen anzutreffen.
Eine ungiinstige Situation ist.vor allem im Bereich der gewerblich genutzten Bebauung sowie klein-
radumig.auch innerhalb der dichteren Wohnbebauung im Umfeld des Bebauungsplans anzutreffen.
Mit zunehmender Entfernung von den kaltluftproduzierenden Fléchen und steigendem Bauvolumen
nimmt die - Warmebelastung zu. Der Geltungsbereich weist somit im Istzustand vorwiegend sehr

glinstige bioklimatische Bedingungen auf.

Luftschadstofte

Aufgrund der Lage und der Durchliiftungsverhdltnisse sind fiir das Plangebiet keine schddlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe zu erwarten. Durch den Verkehr auf der Bernauer Strafie
ist der slidliche Teil des Plangebietes einer teilweise hohen Vorbelastung durch Verkehrsldrm aus-
gesetzt. Dies bestdtigen auch die Berechnungen der strategischen Larmkarte fiir das Jahr 2017, in
der fiir den Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht) im Bereich Verkehr fiir die straBennahen

Bereiche von Bernauer Straf3e und Gleimstraf3e Pegel von mehr als 55 dB(A) angegeben werden.
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Die Belastung mit Luftschadstoffen wie NO,, SO,, Benzol, Benzo(a)pyren und Feinstduben (PMyo,
PM,s) ist dabei jedoch als gering einzuschatzen. In Modellrechnungen zur 2. Fortschreibung des
Berliner Luftreinhalteplanes (siehe 1.3.5.4) wurden fiir alle mehr als 12.000 Abschnitte des Haupt-
straf3ennetzes fiir die Jahre 2020 und 2025 Prognosewerte der Belastung durch NO, und Feinstaub
(PM1o) dargestellt und fiir 2020 mit einem Index zusammenfassend bewertet. Die im Umweltatlas
Berlin (Stand: November 2018) in einer separaten Karte dargestellte verkehrsbedingte Luftbelas-
tung im Straf3enraum 2020 und 2025 wird fiir die an das Plangebiet angrenzenden Abschnitte der
ibergeordneten Straf3en (Bernauer StraBe und Gleimstrafie) als gering angegeben (Indexwert =
1,20). Als Grund ist hierfiir ist die gute Versorgung mit Frischluft anzufiihren. Die Erstellung eines

lufthygienischen Gutachtens ist daher entbehrlich.

11.2.1.5 Landschaft

Als Landschaftsbild wird die vom Menschen sinnlich wahrnehmbare 6rtliche Ausprégung der Land-
schaft oder der Stadtgestalt bezeichnet, wobei die Eigenschaften neben dem optischen Erschei-
nungsbild auch von weiteren Faktoren wie Larm und Geruch sowie Pflanzen- und Tierwelt bestimmt
werden. In der Stadt, insbesondere in innerstédtischen Lagen, tritt die naturrdumliche Pragung zu-
meist in den Hintergrund, hier sind siedlungstypische und nutzungsbezogene Faktoren wie Bebau-
ungsstruktur und Freifldchenausprégung sowie-deren Verhdltnis hdufig bestimmend. Entscheidend
fir ein harmonisches Landschaftsbild ist auch der Abgleich mit den fiir den betreffenden Naturraum
zu erwartenden Ausprdgungen der Landschaft,der Grad ihrer Uberformung durch kultur- und sied-
lungsbedingte menschliche Einflisse und der Gesamteindruck im Kontext, sprich im vorliegenden
Fall eine ortstypische Struktur und die harmonische Einfiigung in die unmittelbare Umgebung des
Plangebiets. Wenngleich die Bewertung inherent subjektiv ist, lassen sich dennoch einige grund-
satzliche Aussagen zur Giite des Landschaftsbildes treffen. Zur Beurteilung des Landschafts- oder
Ortsbildes werden die Schutzkriterien Eigenart, Vielfalt und Schénheit herangezogen. Die Eigenart
eines Ortes stehtin engem Zusammenhang mit den Qualitaten zur Identifikation und Orientierung,
die erfirden Menschen bietet. Vielfdltigkeit kann ebenfalls ein wichtiger Aspekt fiir ein ansprechen-

des Ortsbild darstellen, welches letzten Endes als ,,schon® bewertet wird.

Das Landschaftsbild im Plangebiet war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungs-
plans im Jahr 2010 insgesamt als wenig ansprechend zu beschreiben. Im vorliegenden Fall han-
delte es sich beim liberwiegenden Teil der Fldche um einen brach gefallenen Gewerbestandort
und sonstige Brachfldchen, die der innerstadtischen Lage im Siedlungszusammenhang nicht ange-
messen waren. Die Gewerbe- und Lagerfldchen waren im gesamten Geltungsbereich verteilt,
schwerpunktmdfig im Siidwesten und im Nordosten des Geltungsbereichs. Die gewerbliche Nut-
zung bzw. die teilweise Brachlage der Fldche pragte das liberwiegend verwahrloste Erscheinungs-

bild. Die Flachen stellten sich vergleichsweise vegetationsarm dar und das Landschaftserleben war
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hier deutlich eingeschrankt. Im Norden, insbesondere im Bereich der Ruderalfldchen, sowie im Sii-
den im Bereich der Wegfldchen stockten Gehdlzbestdnde. Die friihere Eisenbahnnutzung war durch
Relikte im Geldnde (v. a. Mauer- und Gleisreste) und die nordlich des Plangebiets angrenzende
Briickenkonstruktion des Gleimtunnels stellenweise noch ablesbar. Lediglich diese Strukturen sowie
die vorhandenen Gehélze bildeten Ankerpunkte fiir den Blick iiber die sonst neben den Gewerbe-
gebduden optisch wenig Halt bietenden Strukturen. Die ruderalen Rasenbestdnde bereicherten das
Landschaftsbild geringfiigig im Sommer. Eine schéne Oase bildete der interkulturelle Gemein-
schaftsgarten, der seit Juli 2013 im erweiterten Mauerpark zwischen dem Parkeingang Lortzing-
straBe und Gleimtunnel liegt. Das Gebiet war nicht vollsténdig fiir die Offentlichkeit begehbar. Zwi-
schenzeitlich sind die Bauarbeiten zur Erweiterung des Mauerparks abgeschlossen worden, so dass

der neue gestaltete Park im Sommer 2020 einer &ffentlichen Nutzung ibergeben werden konnte.

Im an das Plangebiet angrenzenden Bereich befand sich der im Jahr 2010 landschaftlich weitaus
ansprechendere Mauerpark. Allerdings war und ist dieser aufgrund des hohen Nutzungsdrucks in

einem iiberstrapazierten Zustand.

Insgesamt war das Stadt- und Landschaftsbild des Geltungsbereichs als eher geringwertig einzu-
schatzen. Hinzu kommt, dass die Erlebbarkeit und Nutzbarkeit des Raums durch die beschrdnkte

Zugdnglichkeit des Gebiets vor der Parkerweiterung eingeschrdankt wurde.

11.2.1.6 Mensch
11.2.1.6.1 Larm
Verkehrsldrm

Sudlich des Plangebietes verlduft die relativ stark befahrene Bernauer Strafle. Im Strafienkorper
der Bernauer Straf3e befinden sich zudem die Gleise der Straf3enbahnlinie M10 (Moabit / Liinebur-
ger StraBBe bis S+U Warschauer Straf3e) mit fester, nicht absorbierender Fahrbahn. Berechnungen
zeigen (ALB 06/2020a), dass die vorhandenen planungsrechtlich maglichen Wohnnutzungen au-
3erhalb des Plangebietes insbesondere im Nahbereich der Bernauer Straf3e hohen Verkehrsgerdu-

schimmissionen tags und nachts ausgesetzt sind.

Anlagen- / Gewerbeldrm

Im Plangebiet sind zurzeit zwei Gastronomiebetriebe angesiedelt (Gaststatte ,,Schonwetter” inner-
halb des SO 1 und Gaststétte ,Mauersegler” innerhalb des SO 2), die neben Gastrdumen jeweils
auch Biergdrten aufweisen. Der derzeit ausgelibte Betriebszustand beider Anlagen entspricht nicht
oder zumindest nicht im vollen Umfang dem baugenehmigten Zustand. Die nachtrégliche Erteilung

einer Baugenehmigung fiir die bestehenden Nutzungen zuziiglich geplanter Erweiterungen auf
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Grundlage der beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans ist seitens der Betreiber beab-

sichtigt.

Die Berechnungen fiir den von den Betreibern der Gaststatten ,,Schonwetter” und ,,Mauersegler
geplanten Nutzungsumfang zeigen, dass vor etlichen der beriicksichtigten Immissionsorte mit dem
Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets der Immissionsrichtwert (IRW) gemaf3 TA Larm
nachts von 40 dB (A) fiir den Beurteilungspegel um bis zu 5 dB(A) iiberschritten wird. Die Nutzungen
wdren aus Larmschutzsicht tagsiiber im beantragten Umfang zuldssig (IRW fiir allgemeine Wohn-
gebiete: 55 dB (A)). Nachts waren die Betriebe ,,Mauersegler” und ,Schonwetter” im geplanten
Erweiterungsumfang nur zul@ssig, wenn Ldrmminderungsmafinahmen realisiert werden. Im Ergebnis
erneut durchgefiihrter Berechnungen zeigt sich, dass die l[Grmimmissionsschutzrechtlichen Bestim-

mungen unter Beriicksichtigung entsprechender Larmminderungsmaf3inahmen eingehalten werden.

Sport- und Freizeitldrm

Ostlich des Plangebietes befinden sich im Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark verschiedene Sport-
anlagen (Stadion, Sportfelder, Tennisplatze, Bolzplatze, Max-Schmeling-Halle). Die Schallimmissi-
onen sind aufgrund des grof3en Abstandes zu vernachldssigen, Immissionsrichtwertiiberschreitun-
gen lassen sich auch ohne Schallausbreitungsberechnungen ausschlief3en. Diese Einschdtzung
wurde im Zuge des im Jahr 2017 erfolgten Behordenbeteiligungsverfahrens durch die damalige
Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport bestdtigt, die auf das gut funktionierende Nebeneinander
von Sport- und Erholungsnutzungen innerhalb‘der'gewachsenen urbanen Stadtstruktur hinwies. Im
Zusammenhang mit der geplanten Modernisierung und Neuordnung des Sportparks wird gegen-
wdrtig der Bebauungsplan 3-87 aufgestellt (siehe 1.3.7.8). In diesem Bebauungsplanverfahren wird
eine intensive Auseinandersetzung mit schalltechnischen Belangen und dabei insbesondere mit

dem Sport- und Freizeitlarm erfolgen.

Veranstaltungsldrm

Fiir die Durchfiihrung von Karaoke-Veranstaltungen im Amphitheater des Mauerparks erteilte in der
Vergangenheit das Bezirksamt Pankow gemdf3 § 7 und § 11 LImSchG Bln Genehmigungen fiir die
Dauer eines Kalenderjahres. In Abstimmung mit der Genehmigung des Straflen- und Griinflgchen-
amtes wurden bspw. fiir das Jahr 2019 insgesamt 26 Sonntage von April bis Oktober genehmigt.
Die Veranstaltungen durften ausschlieBBlich zur Tageszeit stattfinden (15:00 bis maximal 19:00 Uhr)

und wurden als wenig stérend eingestuft.

Im Bereich der Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache findet

sonntags zwischen 8 und 18 Uhr regelmaflig ein Trodelmarkt statt.
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Generell sind etwaige Veranstaltungen auf Griinfldchen im Plangebiet nicht genehmigungsbediirf-
tig im Sinne des BImSchG. Solcherart Veranstaltungen fallen formal auch nicht in den Anwendungs-
bereich der TA Larm, unterliegen jedoch (analog den o. g. Karaoke-Veranstaltungen) den Bestim-
mungen des LImSchG Bln einschliefllich der AV LImSchG BlIn sowie der VeranstLarmVO Bln. Eine
Genehmigung von offentlichen Veranstaltungen im Freien kann auf der Grundlage der §§ 7 und 11
LImSchG Bln erteilt werden.

Insbesondere unterliegt der Flohmarkt im Mauerpark keinem bauaufsichtlichen Verfahren, da es
sich nicht um einen Sonderbau ,,Versammlungsstatte im Freien“ gemaf3 § 2 Abs. 4 Nr. 7 b) BauO
Bln handelt. Bei dem Flohmarkt handelt es sich vielmehr um eine Veranstaltung. Veranstaltungen
sind nicht dem Gewerbe-, Sport- oder Freizeitldrm zuzurechnen, sondern dem Veranstaltungslarm.
Gemdf3 § 11 ,,Genehmigung von offentlichen Veranstaltungen im Freien“.des Landes-Immissions-
schutzgesetzes Berlin (LImSchG Bln) ist fiir den Flohmarkt die Veranstaltungslérm-Verordnung Ber-
lin (VeranstLarmVO Bln) einschlagig. Die Gerduschimmissionen des Flohmarktes sind daher als

Veranstaltungsldrm einzustufen und nicht als Anlagen- / Gewerbe- oder Freizeitlarm.

Das Schutzbediirfnis in der Nachbarschaft und die Zumutbarkeitder Gerduschimmission miissen
i. d. R. im Einzelfall gepriift werden. Die Hohe der fiir die Beurteilung anzusetzenden Immissions-
richtwerte (IRW) richtet sich dabei nach der Einstufung des Stérgrades der Veranstaltung (nicht sto-
rend, wenig stérend, stérend und stérend von herausragender Bedeutung). Je héher der Stérgrad
ist, umso hohere IRW sind zu beriicksichtigen und umso weniger Veranstaltungen sind pro Kalen-
derjahr zuldssig. So sind prinzipiell pro Kalenderjahr 60 wenig stérende Veranstaltungen, 18 sto-

rende Veranstaltungen und 18 stérende Veranstaltungen von herausragender Bedeutung zuldssig.

Bislang fand der Flohmarkt ohne immissionsschutzrechtliche Genehmigung statt; d. h., es liegt noch
keine Einstufung zum Stérgrad und damit zur Héhe der anzusetzenden IRW vor. Eine Aussage, dass
die zul@ssigen Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit fiir Allgemeines Wohngebiet durch den
Flohmarkt iberschritten sind, ist daher zurzeit nicht méglich. Kiinftig soll jedoch nach Aussage des
Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow durch dieses ein immissionsschutzrechtlicher Genehmi-

gungsvorgang nach VeranstLarmVO Bln erfolgen.

Die organisatorische Steuerung der Griin- und Freifldchennutzungen im erweiterten Mauerpark
(z. B. Flohmarkt) kann planungsrechtlich nicht erfolgen, sondern obliegt den betroffenen Fachbe-
horden. Die Festsetzung &ffentlicher Griinflachen in einem Umfang von rd. 6,37 ha gewdhrleistet

jedoch eine grofe Flexibilitat bei der Durchfiihrung und Verortung von Veranstaltungen.
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11.L2.1.6.2 Elektromagnetische Felder und weitere Immissionen (Erschiitterungs-, Licht- und

Geruchsimmissionen)

Im Plangebiet liegen keine schadlichen Umweltauswirkungen durch elektromagnetische Felder vor.
Zu Erschitterungs-, Licht- und Geruchsimmissionen liegen keine Untersuchungen vor, da keine Im-

missionen zu erwarten sind.

11.2.1.6.3 Freiraumbezogene Erholung

Der gewerblich bzw. ehemals gewerblich genutzte Teil des Plangebietes war zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans nicht vollstdndig zugdnglich .und somit fiir die frei-
raumbezogene Erholung nur beschrankt nutzbar. Unmittelbar angrenzend.erfiillte der Mauerpark
Funktionen der offentlichen Erholung. Als wohnungsnahe Parkanlage liegt neben dem Mauerpark
(82.800 m?) auch der &stlich an den Park angrenzende Falkplatz (39.600 m?) im Einzugsbereich
des Plangebiets. Die westlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung zwischen der Gleim-
straf3e und Lortzingstrafle ist als versorgtes Wohngebiet mit geringem Anteil an privaten und halb-
offentlichen Griinflachen eingestuft, der Bereich siidlich der Lortzingstrafle, sowie siidlich der Ber-
nauer Strafle wird als schlecht versorgtes Wohngebiet mit geringem Anteil an privaten und halbof-
fentlichen Griinflachen eingestuft. Als siedlungsnahe Parkanlage befindet sich der Volkspark Hum-
boldthain in rd. 1 km Entfernung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 bot biszur bereits liberwiegend umgesetzten Mau-
erparkerweiterung keine gute Aufenthaltsqualitat zur Erholungsnutzung. Lediglich der im Geltungs-
bereich gelegene interkulturelle Gemeinschaftsgarten (Mauergarten), der seit Juli 2013 im erwei-
terten Mauerpark zwischen-dem Parkeingang Lortzingstrafle und Gleimtunnel betrieben wird, lud
zum Gdrtnern und Erholen ein und diente zudem als sozialer Treff. Das Angebot kann als halbof-

fentlich eingestuft werden:

Das Plangebiet ist-Teil des Versorgungsraums 01033201A. Unter Zugrundelegung eines Richtwerts
von 1'm? nutzbarer Spielplatzfléche pro Einwohner (EW) nach dem Berliner Kinderspielplatzgesetz
ist der Bereich mit 0,4 bis 0,6 m® Spielplatzfldche pro EW als unterversorgt einzustufen (Versor-

gungsstufe 4, Karte Versorgung offentliche Spielplatze, Umweltatlas).

AuBBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich dffentliche Spielplatze im Mauerpark (fiinf Anla-
gen), auf dem Eckgrundstiick Bernauer Strafe / Wolliner StrafBe, auf dem Vinetaplatz, auf dem
Falkplatz und im Hofbereich der Hduser Ramlerstraf3e 20-21. Da dieser nur iiber unbeschilderte
und oft verschlossene Hausdurchgdnge von der Graunstrafie aus zugdnglich ist, ist die Nutzungs-

intensitat der Anlage bislang gering.

Wegen des Fehlens von Wohnnutzungen besteht aus dem Plangebiet selbst heraus keine Nachfrage

nach Griinflachen oder Spielplatzen.

68


http://spatial.ext.zalf.de/spatial/google_draw_points_stadtacker/default.aspx?id=312&ct=p&u=mauergarten

Bebauungsplan 3-64 Begriindung

11.2.1.7 Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrdnkt werden kdnnte. Als relevante Kultur- und Sachgtiter
werden hier bauliche Anlagen, Platze, Parkanlagen oder andere Freiraumgestaltungen, Baudenk-

male und Bodendenkmale betrachtet.

Fir das Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Boden mit einer besonderen Archivfunktion

oder kulturhistorischer Bedeutung sind nicht vorhanden.

Die unmittelbar nérdlich an das Bebauungsplangebiet 3-64 angrenzenden ehemaligen Bahnbrii-
cken liber die Gleimstraf3e (Denkmal-Nr. 09065204), einschlieBlich der Stiitzmauern mit Briicken-
widerlagern, stehen unter Denkmalschutz (siehe 1.2.8). Weitere besonders schiitzenswerte Kultur-

oder sonstige Sachgiiter sind im Plangebiet und seinem Umfeld nicht vorhanden.

I1.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und

bei Nichtdurchfiihrung der Planung

11.2.2.1 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
1.2.2.1.1 Pflanzen und die biologische Vielfalt

Mit insgesamt rd. 63.733 m? erfolgt fiir den liberwiegenden Teil des Plangebiets (entspricht rd. 93,4
%) eine Festsetzung als &ffentliche Griinfldche. Davon wiederum werden rd. 61.653 m? (entspricht
rd. 90,3 % des gesamten Plangebiets) als &ffentliche Parkanlage festgesetzt, wobei Teilflachen
zudem einen &ffentlichen Kinderspielplatz sowie eine Markiflache umfassen. Fiir die Erweiterung
des Mauerparks liegt ein Gestaltungskonzept der Griin Berlin GmbH vor, die als landeseigene Ge-
sellschaft die Parkverwaltung ibernommen hat. Dieses inzwischen weitgehend umgesetzte Konzept
wird fiir die Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung herangezogen. Vormals
bestehende versiegelte Fldchen wurden beim Bau des Parks grofiteilig berdumt. Es wurden jedoch
nahezu keine Vegetationsflachen berdumt. Das Konzept beinhaltet die Anlagen von Biotopen in
Form von Rasen, Bodendeckern und Strauchpflanzungen im Umfang von mindestens rd. 35.980 m?
(Konzept, Stand: Dezember 2016). Hierbei wird der Park hauptsdchlich als Rasenflache angelegt
(rd. 33.740 m? mit Wiesenansaat auf rd. 1.100 m?), um trotz intensiver Nutzung eine dauerhafte
Pflege zu ermdglichen. Weiterhin sollen gemdf3 dem Entwicklungskonzept der fiir die Pflege der
Fléiche zusténdigen Griin Berlin GmbH rd. 2.230 m? Pflanzfléche (Rosen- und Stauden) angelegt
werden. Wegen der zu erwartenden hohen Nutzungsintensitdt ist zudem ein Anteil an Wegen und

Platzflachen vorgesehen (Steinkreis, multifunktionale Fléche). Entlang der Rad- und Joggingpfade
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sind Staudenpflanzungen sowie eine Begriinung der Grundstiicksmauer mit Kletterpflanzen ge-
plant. Es werden voraussichtlich insgesamt 208 Bdume neu gepflanzt, davon der iiberwiegende
Anteil im nordlichen Bereich. Entlang der westlichen Plangrenze, im Bereich der ,,Promenade”, wur-

den die neuen Bdume als Baumreihe gepflanzt.

Voraussichtlich konnen alle Bestandsbdume in die zukiinftige Parkanlage integriert werden. Auch
wenn keine Festsetzungen zur Erhaltung getroffen werden, ist durch die Schutzbestimmungen der
Baumschutzverordnung sichergestellt, dass Fdllungen gréflerer Baume nur dann erfolgen kdnnen,
wenn die Nutzung des Grundstiicks ansonsten unzumutbar beeintrdchtigt wiirde. Somit ist im Zuge
der Umsetzung der Bebauungsplanung nicht von Baumverlusten auszugehen. Sollte ein Erhalt in
Einzelfallen wider Erwarten nicht moglich sein, ist entsprechender Ersatz gemdaf3 BaumSchutzVO zu
leisten. Dariiber hinaus sind die vorsorgenden Maf3nahmen des Artenschutzes zur Vermeidung

nachteiliger Auswirkungen (siehe 11.2.3.2.6) zu beachten.

In der Gesamtbetrachtung wurde der Anteil an Vegetationsflachendurch die Erweiterung der Park-
anlage des Mauerparks von rd. 32 % auf rd. 50 % erheblich vergréfiert. Aufgrund des zu erwarten-
den hohen Nutzungsdrucks und regelmdfliger PflegemafBnahmen werden viele Biotope die fiir
Stadtparks typische, tendenziell maflige Strukturvielfalt aufweisen. Die daut Konzept vorgesehene,
urban geprdgte Parkanlage mit Gehdlzpflanzungen und Pflanzflachen fiihrt zu einer Lebensraumer-
weiterung fiir an den Stadtraum angepasste Arten. Durch die umfangreichen Baumpflanzungen
wird die Biotopausstattung gegeniiber der Bestandssituation sowohl qualitativ als auch quantitativ

erheblich verbessert.

Die Parkerweiterung wirkt sich positiv auf den Biotopverbund aus, da Biotope des angrenzenden
Mauerparks mit denen der geplanten Griinfldche vernetzt werden. Diese Entwicklung kommt zudem

der Verbindungsfunktion der ,,Griinen Hauptwege®“

und des Griinzugs ,,Griines Band Berlin“ zu-
gute. Der angrenzende Mauerpark, welcher gegenwdrtig unter hohem Nutzungsdruck steht, kann
durch die Parkerweiterung zudem entlastet werden. Die Erweiterung wirkt sich somit indirekt eben-

falls positiv auf die-Lebensrdume der unmittelbar angrenzenden Parkfléche aus.

Im Stiden des Geltungsbereichs wird die Festsetzung von Sondergebieten fiir gastronomische Nut-
zungen mit einer Gesamtgrofie von rd. 4.504 m? (entspricht rd. 6,6 % der Plangebietsfldche) ange-
strebt. Aus den Bauantrdgen von 2014 ergibt sich, dass die hier ansdssigen Gastronomiebetriebe
eine bestehende Bebauung von rd. 130 m? (,,Schénwetter”) und rd. 1.010 m? (,Mauersegler®)
Grundflache gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO (GR) aufweisen. Auch die vom Juni 2016 datierende
Planunterlage des Bebauungsplans belegt diesen Umfang des Bebauungsbestandes (ohne Beriick-
sichtigung der zusétzlich bestehenden Uberdachungen). Insgesamt ergibt sich im Bestand eine GR
in Hohe von rd. 1.140 m®. Mit dem Bebauungsplan soll die zuldssige Grundfldche auf insgesamt
1.750 m? erhdht werden, um die bestehenden Nutzungen zu sichern und den bekannten Entwick-

lungsabsichten der Betreiber zu entsprechen. Im Hinblick auf die Grundstiicksiiberbauung durch
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Nebenanlagen sowie Zufahrten und Behindertenstellpldtze wird die ,,Neben-GRZ“ gemdf3 § 19
Abs. 4 BauNVO gemdf textlicher Festsetzung Nr. 4 bei 0,8 begrenzt. Dies entspricht einer maximal
zuldssigen Versiegelung im Bereich der Sondergebiete von rd. 3.600 m®. Da die Biotoptypenkar-
tierung von Spath + Nagel (2011/2013) fiir die kiinftigen SO-Gebiete bereits eine weitgehende
Versiegelung ausweist, kommt es mit Umsetzung des Bebauungsplans und Sicherung der hier be-

findlichen Gastronomie- und Erschlief3ungsfldchen zu keinen erheblichen Auswirkungen.

Insgesamt ist festzustellen, dass bei Durchfiihrung der Planung hinsichtlich des Schutzgutes Pflan-
zen keine nennenswerten Beeintrdchtigungen zu erwarten sind. Die bereits weitgehend erfolgte Um-
setzung der Erweiterungsplanung des Mauerparks wirkt sich gegeniiber der fiir den Grofiteil des
Plangebietes zum Zeitpunkt der Kartierung planungsrechtlich méglichen effektiven Versiegelung
von bis zu 60 % deutlich positiv aus (siehe 1.2.5.1). Mittel- bis langfristig-soll die im erweiterten
Parkbereich befindliche ehemalige Lagerhalle (,Kartoffelhaus“) zu einem Parkkulturzentrum aus-
und umgebaut werden. Dariiber hinaus soll in Zuordnung zur Marktfldche der Neubau einer Park-
und Marktverwaltung errichtet werden. Aus diesen beiden noch ausstehenden Bauvorhaben sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, da die betroffenen Fldchen bereits bebaut

oder befestigt sind.

1.2.2.1.2 Tiere

Durch das Vorkommen ausschlieB3lich ubiquitdrer und an das Leben in dicht bebauten Innenstadt-
bereichen angepasster Arten ist grundsdtzlich‘davon auszugehen, dass trotz der nutzungsbeding-
ten Zunahme an Stérungen sowie regelmdfBiger Pflegemaf3imafinahmen nur mit geringen Beein-
trdchtigungen der Tierwelt zu rechnen ist. Aufgrund der Erweiterung des Mauerparks werden sich
die bestehenden Nutzungsmdglichkeiten des Gebiets durch Brutvégel und Fledermd&use voraus-
sichtlich insgesamt verbessern. Neupflanzungen schaffen u. a. neuen Lebensraum fiir freibriitende
Vogelarten. Durch lediglich kleinteilige Berdumungen im Plangebiet werden nur kleinfldchig Teille-
bensrdume derim Rahmen der faunistischen Untersuchungen kartierten Vogel beseitigt. Insbeson-
dere ubiquitdre und an das Leben in dicht bebauten Innenstadtbereichen angepasste Arten werden
im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung weiterhin Nahrungshabitate sowie Fortpflan-
zungs- und Ruhestdtten finden. Daher ist die kleinrdumig bzw. tempordr festzustellende Beeintrdch-

tigung im Allgemeinen als unerheblich einzuschétzen.

Neben der durch das Baugesetzbuch vorgegebenen Beriicksichtigung der Tierwelt als &ffentlicher
Umweltbelang besteht durch den § 44 BNatSchG eine eigenstdndige fachgesetzliche Regelung
zum besonderen Artenschutz, die unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans bei Vor-
habenverwirklichungen zu beachten ist. Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-

plans ist deshalb zu priifen, ob der Realisierung des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vor-
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habens mdéglicherweise uniiberwindliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde entgegenste-
hen kénnten. Ausgehend von den Ergebnissen der faunistischen Untersuchungen ist die Einschld-
gigkeit von Verbotstatbestdnden des besonderen Artenschutzes fiir die Artengruppen der Fleder-

mduse und Brutvogel zu priifen.

Fledermduse

Im Plangebiet wurden keine Quartiernutzungen und insgesamt nur eine sehr geringe Fledermaus-
aktivitat festgestellt. Fiir die vereinzelt (iber dem Plangebiet sowie auf angrenzenden Fléchen bei
der Jagd beobachtete Zwergfledermaus (Pjpistrellus pipistrellus) werden Quartiere in der angren-
zenden Bestandsbebauung auflerhalb des Plangebietes vermutet. Wie bereits beschrieben, besitzt
das Plangebiet nur eingeschrdnkt ein Teillebensraumpotenzial fiir Insekten und'ist.in diesem Sinne
auch als Nahrungshabitat fiir Fledermduse wenig geeignet - dies tragt zur geringen Aftraktivitat der
Flache fiir Fledermduse bei. Folglich handelt es sich beim Plangebiet nicht.um essentielle Teile
einer Fortpflanzungs- und Ruhestdtte der Artengruppe. Eine Nutzung des Plangebietes als Jagdre-
vier oder Flugroute bliebe zudem auch bei Verwirklichung der Bebauungsplanung méglich. Da im
Gebiet keine storungssensiblen Nutzungen durch Fledermduse festgestellt wurden, sind weder bau-
noch anlage- oder betriebsbedingt populationsrelevante Storungen zu erwarten. Fiir die bauvor-
bereitenden Arbeiten und die Bauarbeiten selbst ist zudem eine Bauzeitenregelung zu beachten.
Durch den Plan wird im Wesentlichen die Fortfiihrung der bestehenden Nutzungen erméglicht, folg-
lich ergeben sich keine populationsrelevanten Stérungstatbestdnde fiir Fledermduse, auch nicht

auf mégliche Quartiernutzungen im Umfeld.

Um trotz des bisher negativen Quartierbefunds auch kiinftig Tétungsverbotstatbesténde sicher aus-
schlieflen zu kénnen, ist unmittelbar vor Verdnderungen an Bestandsgebduden (Abriss, Umbau)
eine fledermauskundliche Begutachtung erforderlich, bei der die Bestandsgebdude auf eine aktu-
elle Quartiernutzung iiberpriift werden miissen. Gleiches gilt fiir den Fall, dass sich Féallungen ein-
zelner Baume wider Erwarten nicht vermeiden lassen. Bei positivem Befund sind geplante Rodungs-
oder Abrissarbeiten zu verschieben bzw. umgehend zu unterbrechen (siehe 11.2.3.2.6). Dariiber hin-
aus sind vorlaufend.zu den Arbeiten in enger Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehorde ent-
sprechende Ersatzmafinahmen vorzusehen, etwa im Sinne der Herrichtung geeigneter Ersatzquar-
tiere bzw. Fledermauskasten (siehe 11.2.3.2.6). Hinsichtlich der Artengruppe Fledermduse ist zusam-
menfassend festzustellen, dass unter Beriicksichtigung entsprechender vorsorgender Mafinahmen
bei Anderungen an Bestandsgebduden keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Konflikte zu

erwarten sind.
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Brutvégel

Als europdische Vogelarten sind die zw6lf im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelarten beson-
ders geschiitzt. Alle Arten sind nicht in ihrem Bestand gefdhrdet und die Bundesrepublik Deutsch-
land ist fiir deren Bestandssicherung nicht in hohem Mafle verantwortlich, so dass keine Art betrof-
fen ist, fiir die sich ein besonderer Schutz nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatschG ergibt.

Wenngleich die geplante Bebauung grofitenteils am Bestand orientiert ist und im Bereich der zu-
kiinftigen Bebauung ,,Park- und Marktverwaltung® (norddstliche Marktflache) kein Vogelrevier im
Zuge der Kartierung festgestellt wurde, sind Verstéfle gegen das Verbot der Beseitigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) im Zuge des Bebauungsplanes nicht

auszuschlief3en, sofern Hohlenbriiter betroffen sind.

Beim Grof3teil der Arten handelt es sich um Freibriiter (hier Elster, Fitis, Girlitz, Ménchsgrasmiicke,
Amsel, Griinfink, Gelbspétter, Nebelkrahe, Stieglitz), die jahrlich wechselnde, neu gebaute Niststat-
ten nutzen. lhre Fortpflanzungsstatten sind nur dann geschiitzt, wenn sich darin Entwicklungsstadien
befinden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatschG). Der Schutz endet grundsatzlich mit Beendigung des Brut-
geschehens. Das bedeutet, dass Verbotstatbestdnde im Sinne des Totungsverbots (§ 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG) bei einer Zerstérung von Nestern wahrend Brut oder Aufzucht einschlégig sind,
die Niststdtten jedoch nicht als ganzjdhrig geschiitzt gelten. Die‘Vermeidung von Verstéf3en wird

durch eine Bauzeitenbeschrénkung fiir Fall- und Abrissarbeiten sichergestellt (siehe 11.2.3.2.6).

Fir Freibriiter ist davon auszugehen, dass sich bei einer Bebauung im Plangebiet selbst (z. B. im
Zuge der Baumneupflanzungen) oder seiner unmittelbaren Umgebung Ausweichhabitate befinden
oder dass eine Ansiedlung auch nach einer Habitatverdnderung weiterhin méglich ist, da vergleich-

bare oder sogar fiir Freibriiter vorteilhaftere Strukturen vorgesehen sind.

Dariiber hinaus siedeln im Plangebiet mehrere Hohlenbriiter (Haussperling, Kohlmeise, Ringel-
taube). VerstéBe gegen das Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind bei Beachtung der
Bauzeitenregelung nicht zu-erwarten, da sich die kartierten Arten in Berlin (als Bezugsraum der
lokalen Population) in einem guten Erhaltungszustand befinden und es sich um hdufige Arten han-
delt, die verschiedenste von Gehdlzbestdnden geprdgte Lebensrdume im menschlichen Siedlungs-
raum wie Gérten; Parks und Friedhdfe besiedeln. Bei den Nischen- und Hohlenbriitern (hier
Haussperling, Kohlmeise) besteht der Schutz der Fortpflanzungs-, Ruhe- und Schlafstétte ganzjah-
rig, sofern es sich um standorttreue Tiere handelt, was fiir die Gebdudebriiter zutrifft. Die Quartiere
der Tiere diirfen daher nicht zerstért oder verschlossen werden. Sind Niststdtten von den Abrissar-
beiten betroffen, ist zusatzlich zur Beachtung der Bauzeitenregelung (siehe 11.2.3.2.6) die Funktions-
fahigkeit der Fortpflanzungs- und Ruhestatte durch die Schaffung geeigneter neuer Nistméglichkei-
ten an Bestandsgebduden im unmittelbaren Umfeld oder an neu zu errichtenden Gebduden sicher-
zustellen (siehe 11.2.3.2.6). Fiir die Beseitigung dieser dauerhaft geschiitzten Niststatten (Hohlen und

Nischen) ist ferner die Beantragung von Befreiungen erforderlich.
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11.2.2.2 Boden

Bdden

Zum Zeitpunkt der Kartierung waren im Bestand aufgrund der vormaligen Nutzung als Bahn- bzw.

Gewerbeflache fast 60 % des Planungsgebietes effektiv versiegelt (siehe 11.2.1.2).

Grundlage fiir die Prognose der kiinftigen Versiegelung in den Baufeldern sind die Festsetzungen
des Bebauungsplans zu den zuldssigen Grundfldchen einschlieBlich Uberschreitungsméglichkeiten.
Fiir die geplanten Sondergebiete (rd. 6,6 % des Plangebiets) ist kiinftig eine weitgehende Versie-
gelung von 80 % fiir die Bebauung sowie zur Ausbildung eines platzahnlichen Eingangsbereichs
zum Mauerpark zur ErschlieBung der Gastronomiebetriebe méglich, welche sich.an den bestehen-
den Verhdltnissen orientiert. Im Bereich der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Park- und Marktverwaltung® ist eine Versiegelung durch Uberbauung (300 m?) zuldssig. Die Park-
planung stellt im Bereich der fiir eine zeitlich beschrdnkte Trédelmarktnutzung vorgesehenen 6f-
fentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Qffentliche Parkanlage / Markifléche” dariiber
hinaus einen Versiegelungsgrad von rd. 80 % dar. Die ,,Kartoffelhalle” soll in ihrem Bestand gesi-
chert werden; dabei sollen mittel- bis langfristig in' geringem Umfang auch Anbauten an die beste-

hende Uberbauung zugelassen werden (415 m?).

Mit der vollstandigen Umsetzung der Planung erfolgt innerhalb der kiinftigen offentlichen Griinfla-
chen (rd. 93,4 % des Plangebiets) eine Entsiegelung von insgesamt rd. 48.800 m? befestigter und
unbefestigter Flachen, bei der es/sich bei einem Drittel um befestigte und bei zwei Dritteln um un-
befestigte, geschotterte Flachen handelt. Dem gegeniiber steht im Griinfldchenbereich eine ge-

plante Neuversiegelung vonrd. 5.840 m? Fldche.

Der tatsachlich zu erwartende Umfang der Neuversiegelung sowie das Verhdltnis zu bestehender
Versiegelung und geplanter Entsiegelung wird wesentlich von der konkreten Ausgestaltung der
Griinflachen bestimmt. Den hier getdtigten Annahmen liegt das Gestaltungskonzept mit Stand
12/2016 (aktueller Stand beziiglich Ver- und Entsiegelung) sowie der Ubersichtslageplan zur Aus-
fihrungsplanung mit Stand 12/2017 der Griin Berlin GmbH zugrunde, die die dauerhafte Pflege
der Fldchen tibernimmt. Gemdf3 Parkplanung werden nach deren vollstandiger Umsetzung im ge-
samten Plangebiet rd. 31.500 m?versiegelt sein (einschlief3lich Gebaude, ErschlieBungs- und Ge-
werbeflachen sowie teilversiegelter Flachen). Unter Bezugnahme auf die Gebietsabgrenzung des
Gestaltungskonzepts (partielle Uberschreitungen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) ent-

spricht diese Flache einem Versiegelungsgrad von rd. 46 %.

Demgegeniiber betrug die auf Basis der Biotopkartierung (2011/2013) ermittelte faktische Versie-
gelung durch Bebauung und ErschliefBungsflachen zum Kartierzeitpunkt im Bestand rd. 68 %. Die

74



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Gebietsabgrenzung der Biotopkartierung umfasst dabei auch die Straf3enverkehrsflache der Ber-
nauer Straf3e und weicht insofern leicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ab. Es ergibt
sich eine effektive Versiegelung von rd. 60 % im jetzigen Plangeltungsbereich vor Beginn der Rea-

lisierung der Planung (siehe 11.2.1.2).

Den Bestands- und Planungsdaten liegen damit zwar marginal unterschiedliche Gesamtgebiets-
grof3en und -zuschnitte zugrunde, fiir den Versiegelungsgrad hat dies jedoch keine signifikante Aus-
wirkung. In jedem Fall wird der nach Umsetzung der mit dem Bebauungsplan erméglichten Maf3-
nahmen voraussichtlich zu erwartende Versiegelungsgrad mit rd. 46 % deutlich unter den vormals
bestehenden und zum Zeitpunkt der Kartierung planungsrechtlich zuldssigen rd. 60 % effektiver

Versiegelung liegen.

Unabhdngig von ihrem Umfang ist bei jeglichen Neuversiegelungen von einer Beeintrachtigung des
Bodens auszugehen, da der Boden hier seine Funktionen als Lebensraum fiir Bodenlebewesen, Ve-
getationsstandort, Wasserspeicher und Schadstoffspeicher bzw, -filter verliert. Da es sich im Pla-
nungsgebiet um stark anthropogen beeinflusste Aufschiittungsboden mit bereits bestehenden Ver-
siegelungen handelt (vorwiegend mit anteiliger Schotterschicht), die damit als nicht sehr wertvoll
anzusehen sind, ist jedoch davon auszugehen, dass schon.im Bestand die Bodenfunktionen und ihre

Leistungsf&higkeit eingeschrdnkt waren.

Durch grofflachige Entsiegelungsmaf3inahmen und den nach Umsetzung der Planung im Vergleich
zum Bestand insgesamt geringeren Versiegelungsanteil ist die vorgesehene Bebauungsplanung fir
das Schutzgut Boden positiv zu bewerten, da hier Bodenfunktionen wiederhergestellt bzw. verbes-
sert werden kdnnen. Dadurch kann zudem neuer Lebensraum fiir Bodenlebewesen und Pflanzen

entstehen.

Bodenverunreinigungen

Einige Teile des Geltungsbereiches werden kiinftig durch Gebdude und andere bauliche Anlagen
wie Wegefléchen versiegelt. Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Teilnutzungen von Berei-
chen, die als unversiegelte Flachen verbleiben sollen, muss im Rahmen der Umsetzung der Bebau-
ungsplanung in enger Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde festgelegt werden. Liegt fir
eine Fldche eine Uberschreitung der Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch nach der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vor, miissen spatestens im Rahmen von
Baumafinahmen zundchst Sanierungsmaf3nahmen durchgefiihrt werden. So kénnen z. B. durch Bo-
denaustausch oder die Uberdeckung mit unbelastetem Boden die Anforderungen an gesunde
Wohn-, Arbeits- und Freizeitverhdltnisse gewahrt werden. Erheblich mit Schadstoffen belastete Bo-
den sind bis zur Baugrubensohle fachgerecht zu entsorgen, geringer belastete Béden sind ggf. nur
unter definierten technischen Bedingungen wieder einbaubar. Baubedingte Risiken insbesondere

fir die menschliche Gesundheit und das Grundwasser werden so gemindert.
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Die Festlegung geeigneter Mafinahmen erfolgt im konkreten Fall in enger Abstimmung mit der zu-
standigen Fachbehdrde (siehe 11.2.3.2.4).

In einigen Auffiillungsbereichen innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen von Bodenuntersu-
chungen starke Verunreinigungen nachgewiesen (siehe 11.2.1.2). Den Unterboden betreffend, wird
eine Einstufung in die Kategorie Z 2 nur dann erreicht, wenn man den PAK-Grenzwert der TR Boden
von 3 mg/kg heranzieht. Dadurch ergeben sich verteilt iiber den gesamten 3. Bauabschnitt etwa in
25 % der RKS-Proben Z 2-Werte. Legt man die PAK-Werte fiir Bauschutt zugrunde, dann wird Z 2
nur bei 15 % der Sondierungen im Unterboden erreicht, meist aufgrund einzelner Schwermetalle

oder KW-Konzentrationen. Werte iiber Z 2 traten vereinzelt auf.

Die Herstellung der Griinfladche unterliegt keinem Baugenehmigungsverfahren und auch die Ge-
bdude innerhalb der Griinflache unterfallen voraussichtlich der Genehmigungsfreistellung: Da so-
mit im Falle der Erweiterung des Mauerparks keine Baugenehmigungsplanung erfolgt, ist die Ein-
haltung der Anforderungen an den Bodenschutz (insbesondere Umgang mit belasteten Bdden) bei
Umsetzung der Maf3inahme eigenverantwortlich durch die als Bauherrin auftretende Griin Berlin
GmbH einzuhalten (vgl. Leitfaden zum Baunebenrecht der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen). Die Freimachungsarbeiten wurden durch ein Fachbiiro fiir Umweltplanung und Alt-

lasten begleitet; die zustdndige Bodenschutzbehérde ist kontinuierlich einbezogen worden.

11.2.2.3 Wasser

Versickerungskonzept

Da Regen- und Mischwassereinleitungen eine wesentliche Belastungsgrofle fiir das sensible Ge-
wdssersystem darstellen, ist ein.umsichtiger Umgang mit Regenwasser besonders wichtig. Dabei
gilt das sogenannte Versickerungsgebot (§ 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz) sowohl fiir private
Grundstiicke, als auch fiir offentliche Strafien und Platze. Angestrebt wird dabei ein naturnaher
Wasserhaushalt, bei dem sich Ein- und Austrdge im Gleichgewicht halten und der moglichst wenig

von naturnahen Verhdltnissen abweicht.

Mit dem Ziel einer méglichst naturnahen Gestaltung des Umgangs mit dem anfallenden Wasser,
wurde ein Konzept zur Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich erarbeitet (Hoff-
mann-Leichter 06/2017). Dabei findet der Grundsatz Anwendung, anfallendes Niederschlagswas-
ser direkt vor Ort zu versickern, um den natiirlichen Wasserkreislauf zu starken. Fiir die Umsetzung
des Konzeptes wurde am 2. Februar 2018 durch die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und
Klimaschutz eine wasserbehdrdliche Erlaubnis erteilt; die Umsetzung erfolgte im Rahmen der be-

reits abgeschlossenen Parkerweiterungsmafinahmen.

Im Vergleich zur planungsrechtlich zugrunde zu legenden Ausgangssituation ist, wie im Falle des

Schutzgutes Boden, mit einer Verbesserung des Wasserhaushaltes zu rechnen.
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Es wird angestrebt, das Wasser auf drei verschiedene Arten abzuleiten oder zu versickern. Diese

werden im Folgenden ndher beschrieben:
e Ableiten in die Anlagen der Berliner Wasserbetriebe

Im &stlichen Bereich der &ffentlichen Griinfléche ,,Offentliche Parkanlage / Markiflédche® sieht
die Parkplanung eine Fléche fiir Imbiss-und Snacksténde vor (,,Food Court“). Da fiir diesen Be-
reich die zukiinftigen Fldchenverschmutzungen nur schwer abgeschétzt werden kénnen und da-
mit die Einordnung in eine Herkunftsflache (F) gemafl DWA-M 153 (Merkblatt 153 ,,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V.) schwierig ist, soll dieser Bereich komplett von der Versickerung aus-
geschlossen werden. Es ist vorgesehen, das hier anfallende Regenwasser.in Straflenabldufe zu
fihren und zusammen mit dem Schmutzwasser aus zwei Gebduden.in einen Sammelkanal zu
leiten. Die Ableitung soll iiber einen Ubergabeschacht in den Mischwasser-Kanal der Berliner
Wasserbetriebe unter dem Gehweg in der Bernauer Strafle erfolgen. Auch die Fldchen ostlich
der Gastronomiebetriebe ,,Schénwetter” und ,,Mauersegler” sowie der Treppenanlage im be-
stehenden Mauerpark sollen kiinftig in einen neuen Regenwasser-Kanal entwdssern, der an die
Anlagen der Berliner Wasserbetriebe angeschlossen wird. Die Regenwasser-Abflussmenge liegt
fur beide Kandle zusammen bei rd. 54,9 |/s. Das heif3t, dass der maximal magliche Spitzenab-
fluss zu rd. 90 % erreicht wird. Die Reinigung erfolgt dezentral. Die Hausanschlussantrdge wur-

den bereits bei den Berliner Wasserbetrieben gestellt.
o Fldachenversickerung iiber Rasenfléchen

Im Bereich der geplanten Rasenfldchen im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebiets soll das
anfallende Regenwasser vor Ort versickert werden. Das auf den befestigten Fldchen auftretende
Oberfldchenwasser soll auf kurzem Weg auf die Griin- und Rasenfldchen abgeleitet werden und
dort versickern. Ein ungehindertes Ablaufen soll durch eine geeignete Querneigung der befes-
tigten Flachen sowie durch Riickbau der noch teilweise vorhandenen Bordanlagen gewdhrleistet
werden. Wenn beidseitig von Wegen Griinflachen zur Verfligung stehen, soll die Entwdsserung
in beide Richtungen erfolgen. Die angrenzend an die befestigten Flachen verlaufenden Versi-
ckerungsflachen haben eine Breite von 7 - 15 m. Optisch werden diese kaum von den {ibrigen

Rasenflachen zu unterscheiden sein.

Das Vorkommen von Bodenbelastungen wird gemaf3 den Ergebnissen der Bodenuntersuchun-
gen beriicksichtigt. Je nach Lage, Tiefe und Art der Verschmutzung erfolgt der Bodenaustausch
differenziert. Im gesamten Bereich der Versickerungsfldchen wird zusdtzlich eine 10 cm mdch-
tige Oberbodenschicht neu aufgebracht. Zum Nachweis wurden alle zur Fldchenversickerung

vorgesehenen Bereiche nach dem Bewertungsverfahren nach Merkblatt DWA-M 153 gepriift.
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Unterirdische Versickerung liber Fiillkdrperrigolen

Alle sonstigen Fldchen sollen unterirdisch iiber fiinf Fillkdrperrigolen versickern, weil dort keine
ausreichenden Rasenfldchen oder Griinbereiche zur Versickerung des Regenwassers zur Verfii-

gung stehen.

Aufgrund der vorhandenen und geplanten Baumstandorte sind kaum gréflere freie Bereiche fiir
Versickerungsanlagen vorzufinden. Da Fiillkérperrigolen rd. 95 % ihres Volumens an Wasser
speichern kénnen und im Vergleich zu Rohr- bzw. Kiesrigolen nur rund 1/3 des benétigten Was-
serspeichervolumens an Erdaushub bendtigen, fiel die Wahl auf dieses Entwdsserungssystem.
Die einzelnen Rigolenfiillkdrper kdnnen aufgrund ihrer leichten Systembauweise und dem einfa-
chen Einbau sehr variabel an die &rilichen Gegebenheiten angepasst werden. Bei gut durchlds-

sigen Boden kdnnen vorteilhaft kompakte Anlagen geplant werden.

Die befestigten Fldchen werden insgesamt fiinf Fillkérperrigolen unterschiedlicher Gréfie zuge-
ordnet. Die Einteilung erfolgt nach Art der Flachenbelastung, Lage der Abléufe und Optimierung

der Versickerungsanlage.

Bei der Versickerung iiber Fiillkdrperrigolen fehlt der reinigende Prozess des Oberbodens. Des-
halb muss ein Filtersystem zur Vorreinigung des anfallenden Oberflachenwassers der Versicke-
rungsanlage vorgeschaltet werden. Fiir die nicht durch Kfz befahrenen Flachen (leichte Reini-
gung) besteht das Filtersystem iiblicherweise zunachst aus einem Sandfang zur Sedimentation
von schweren Partikeln. Der Sandfang kann direkt im Ablaufbauwerk angeordnet oder in einen
separaten Schacht integriert werden. Das Regenwasser durchlduft danach ein weiteres Schacht-
bauwerk mit Edelstahlsieb oder ein Sedimentationsrohr mit Strdmungstrenner, welche Schweb-
und Feinstoffe herausfiltern konnen, bevor es der Versickerung zugefiihrt wird. Bei héherem Ver-
schmutzungsgrad muss ein zusdtzlicher Filter mit Substraten die verschiedenen Schadstoffe bin-
den und dem Regenwasser entziehen (intensive Reinigung). Alle Teile des Filters miissen regel-
mafig gewartet werden. Das Niederschlagswasser wird anschliefiend in die unterirdisch ange-

ordneten Rigolentfiillkérper eingeleitet und versickert von dort zeitverzégert in den Untergrund.

Die Dimensionierung der Anlagen zur Vorreinigung erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Merkblatts DWA-M 153 in Abhdngigkeit von der Belastung der Fldchen. Nachdem das Nieder-
schlagswasser ausreichend gereinigt wurde, muss es in die entsprechend dimensionierten Fiill-
korperrigolen abgeleitet werden und von dort versickern. Um eine Versickerung jederzeit zu ge-
wdhrleisten, ist vorgesehen, unterhalb der Rigolensohle eine mindestens 1 m mdchtige Sand-

/Kiesschicht mit einem Durchldssigkeitsbeiwert kf = 10-5 m/s einzubauen.
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Grundwasser

Die erforderlichenfalls vorzusehende Entfernung belasteter Auffiillungsbéden bei der Bauausfiih-
rung mindert die Gefahren fiir das Grundwasser, Verschlechterungen des chemischen Zustands
durch Schadstoffverlagerungen werden vermieden. Werden erlaubnispflichtige Grundwasserbe-
nutzungen, d. h. das Einleiten und Einbringen von Stoffen in das Grundwasser, z. B. fiir das Errichten
von Tiefgaragen im Rahmen der Bauausfiihrung geplant, ist nach § 8 Abs. WHG eine wasserbe-
hordliche Erlaubnis zu beantragen. Im Zuge von Grundwasserhaltungsmaf3nahmen (z. B. beim Bau
von Kellern und Tiefgaragen) ist vom Bauherrn sicherzustellen, dass ein ggf. existierender Grund-

wasserschaden nicht verschleppt wird.

Eine Nutzung des Grundwassers erfolgt in Form eines Tiefbrunnens zur Bew@sserung der Griin- und
Parkanlage. Die abschlieBende Zulassung in Form einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis nach den
Bestimmungen der § 8 bis 13 WHG wurde am 15. Januar 2018 durch die Senatsverwaltung fir
Umwelt, Verkehr und Klimaschutz erteilt. Der Brunnen wurde im Zuge der Baumafinahmen zur Er-

weiterung des Mauerparks bereits gebohrt und ist in Betrieb.

Schutz der Oberflachengewdsser

Eine Gewdsserbelastung durch erhohten Oberfldchenabfluss aus dem Plangebiet ist nach Umset-

zung der Bebauungsplanung nicht zu befiirchten.

Insbesondere bei Starkregen kann_es in der Mischwasserkanalisation zu ibermé&flig groflen Was-
sermengen kommen, die dann_zeitlich begrenzt in die Oberflachengewdsser abgeleitet werden
missen und dort zu erheblichen 6kologischen Belastungen fiihren kdnnen. In einem Stauraumkanal
kénnen solche Ubermengen zundchst zuriickgehalten und dann gedrosselt der Kanalisation zuge-
fihrt werden. Zum Sanierungskonzept der Panke gehort u. a. ein Stauraumkanal im Bereich des
Mauerpdarks zwischen Gleimstrafie im Norden und Bernauer bzw. Eberswalder Strafle im Siiden.
Auf Basis einer konkretisierten Planung der Berliner Wasserbetriebe wurde dazu unterhalb des etwa
60 m ostlich des Geltungsbereichs verlaufenden zentralen Pflasterwegs durch den bestehenden
Mauerpark (Schwedter Straf3e) ein rd. 700 m langen Stauraumkanal zum Riickhalt verschmutzten

Wassers angelegt. Die Arbeiten wurden im November 2020 abgeschlossen.

11.2.2.4 Luft und Klima
Stadtklima

Der Geltungsbereich ist aufgrund seiner Randlage zum Mauerpark und der geringen Bebauungs-
dichte als bioklimatischer Komfortbereich einzustufen. Die Griinfldche Mauerpark fiihrt einen Kalt-

luftmassestrom mittlerer Starke, der durch den Bebauungsplan nicht beeintrGchtigt wird. Da durch
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den vorliegenden Bebauungsplan hinsichtlich der baulichen Nutzung des Geldndes vorwiegend
eine Bestandssicherung erfolgt und im Zusammenhang mit der Parkerweiterung im Norden Entsie-
gelungen und zusdtzliche Begriinungen vorgenommen wurden, ist bei Umsetzung des Bebauungs-
plans weiterhin von bioklimatisch vorteilhaften Verhdltnissen auszugehen. Damit ist beziiglich der

Auswirkungen des Plans auf die lokalklimatischen Verhdltnisse von Verbesserungen auszugehen.

Luftschadstoffe

Durch die Planung ist im Geltungsbereich und seiner Umgebung das Auftreten problematischer
lufthygienischer Verhdltnisse nicht zu erwarten. Dies begriindet sich neben der giinstigen Ausgangs-
situation vor allem dadurch, dass keine Nutzungen durch den Bebauungsplan vorbereitet werden,
die das Emissionsniveau erhéhen. Die Schaffung einer Griinfldche wird sich wegen der klimatischen

Ausgleichsfunktion der Vegetation positiv auf das lokale Klima auswirken.

Gegen die Schadstoffbelastungen aus dem Verkehr sind auf gesamtstéadtischer Ebene administra-
tive MaBBnahmen ergriffen worden (Einfiihrung der Plakettenpflicht fiir Kfz, Ausschluss bestimmter
Schadstoffklassen innerhalb des S-Bahnrings). Zudem werden durch den im Bebauungsplan fest-
gelegten Ausschluss luftverunreinigender Brennstoffe in Feuerungsanlagen der Gebdude von dieser

Quelle ausgehende Verschlechterungen der Lufthygiene vermieden.

Dariiber hinaus ist bei Verwirklichung der Planung im Untersuchungsgebiet keine erhebliche Ver-
schlechterung der Durchliiftungssituation zu erwarten. Eine Anreicherung von Luftschadstoffen ist

somit nicht zu befirchten.

11.2.2.5 Landschaft

Durch die Entwicklung der zum grofien Teil vormals brachgefallenen bzw. gewerblich genutzten
Flache als iiberwiegend 6ffentliche Griin- und Freifldchen mit angrenzenden ergdnzenden Einrich-
tungen (Gastronomie, Kultur, Veranstaltungsflache, etc.) wird das Ortsbild im Geltungsbereich er-
heblich aufgewertet. Im Bereich der gastronomischen Einrichtungen wird der fiir die Nachnutzung
der Gewerbefléchen charakteristische Bebauungsbestand gesichert. Der im Landschaftsprogramm
angestrebten Erweiterung der siedlungsraumtypischen Griin- und Freifldche wird durch das Plan-

vorhaben nachgekommen.

Im Zentrum der Planung steht die Parklandschaft. Die Parkgestaltung ermdéglicht die Durchgriinung
der Ortslage; ehemals brachliegende Bereiche werden durch Neupflanzungen bereichert. Diese
neuen Vernetzungen ergdnzen die bestehenden angrenzenden Griinstrukturen und fiigen sich har-
monisch in das Ortsbild ein. Entlang der Rad- und Joggingpfade sind Staudenpflanzungen sowie

eine Begriinung der Grundstiicksmauer mit Kletterpflanzen geplant, zusdatzlich werden Alleen und
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weitere Geholzbestdnde gepflanzt. Wegen der zu erwartenden hohen Nutzungsintensitat ist zudem

ein Anteil an Wegen und Platzflachen angelegt worden (Steinkreis, multifunktionale Fléche).

Die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans liberwiegend nicht zugdngli-
chen Bereiche stehen nunmehr fiir die 6ffentliche Erholungsnutzung im Freien zur Verfligung, was
u. a. den Entwicklungszielen des LaPro fiir diesen Bereich entspricht. Von den neuen offentlichen
Wegeverbindungen zur Durchquerung der Griin- und Freifldchen sowie der Baugebiete profitieren
auch die Bewohner und Bewohnerinnen der angrenzenden Quartiere, da der Mauerpark, der Spiel-
platz und der Volkspark Humboldthain stérker miteinander verkniipft wurden. Die Erlebbarkeit des
Raums wird gesteigert, die Planung tragt iiberdies zur Verbesserung eines Griinzuges und Qualifi-

@

zierung des ,,Griinen Hauptweges®“ Nr. 4 bei. Durch die rund um den Park angeordneten Stadt-

quartiere ist eine gute stadtrdumliche Anbindung der Freifldche gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Bebauungsplanung ausschlieflich Verbesserungen
des Landschaftsbildes verbunden sind, da die Flache ihrer Lage.angemessen als innerstddtische,
vielfdltig nutzbare Erholungsfléche entwickelt werden soll, die kiinftig regelmaflig gepflegt und in-
stand gehalten wird und eine harmonische Ergdnzung zum 6stlich angrenzenden, bestehenden

Mauerpark darstellt.

11.2.2.6 Mensch
11.2.2.6.1 L&rm

Zur Ermittlung der im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan zu erwartenden Schallemissionen
erfolgten prognostische Berechnungen im Zuge einer schalltechnischen Untersuchung (ALB
06/2020a). Fiir die Beurteilung moglicher Léarmauswirkungen auf den Menschen anhand der Vor-
gaben der Norm zum Schallschuiz im Stadtebau (DIN 18005) sind die geplanten Gebietsauswei-
sungen.des Bebauungsplans zugrunde zu legen. Die fiir das Plangebiet relevanten Orientierungs-

werte sind in derfolgenden Tabelle zusammengefasst:
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Tabelle 4: Schalltechnische Orientierungswerte (SOW) des Beiblatts 1 zur DIN 18005-1

W af3 DIN
Flache / Baugebiet Vergleichbarer Gebietstyp gemaf3 i;)OO:-in::zB(A)
gemaf Bebauungsplan DIN 18005-1
tags / nachts
) Sonstige Sondergebiete,
t -
(Gs:vsr/l:rebrege:tl)ieefee)* soweit sie schutzbediirftig sind, je nach 65 / 50/45
J Nutzungsart
Offentliche Friedhofe (EP), Kleingartenanlagen und 55 / 55
Griinfléchen Parkanlagen

Beziiglich ihrer Schutzbedlirftigkeit werden die vorgesehenen ,,Sondergebiete Gewerbegebiefen
gleichgestellt (unter Beriicksichtigung der Tafsache, dass in den geplanten Sondergebieten keine
Wohnnutzungen zuldissig sind).

** Der 1. Wert fiir nachfs gilt fir Verkehrsldrm, der 2. Wert fir Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrm. Der
nachfs niedrigere Wert ist nur zu berlicksichtigen, wenn eine Schlafnutzung méglich ist.

Kénnen die Orientierungswerte bei einer bereits gegebenen Vorbelastung, z. B. durch Heranriicken
einer schutzbediirftigen Nutzung an eine vorhandene Schallquelle, nicht eingehalten werden, so
muss die Planung zumindest sicherstellen; dass durch die Festsetzung von aktiven und passiven
Maf3nahmen zum Schallschutz (Zuordnung der Flachen und ausreichende Abstdnde, Abschirmun-
gen, Vermeidung von unerwiinschten Reflexionen, schalltechnisch giinstige Anordnung von Gebdu-
den und Aufenthaltsrdumen in Geb&uden, Schallschutzmaf3nahmen an Gebduden) die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewahrt werden. Im vorliegenden
Fall werden Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 durch die Festsetzun-

gen zur Art der baulichen Nutzung ausgeschlossen.

Verkehrslarm

Da mit dem Bebauungsplan 3-64 weder ein Straflenneubau, noch ein erheblicher baulicher Eingriff
in bestehende Straflen ermoglicht wird, ist der Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) nicht gegeben. Mit der Planung werden im Vergleich zur Ist-Situation keine
erhéhten bzw. nur vernachldssigbar erhéhte Kfz-Verkehre erméglicht. Die Auswirkungen dieser ge-
ringen Erhéhung der Verkehrsmengen auf die Verkehrsgerduschimmissionssituation in der Nach-
barschaft sind vernachlassigbar (ALB 06/2020a). Die Bernauer Strafle stellt sich als stark befah-
rene Durchgangsstraf3e mit nur einem marginalen Anteil an planungsbedingtem Quell- und Ziel-
verkehr dar. Innerhalb des Plangebiets werden keine schutzbediirftigen Wohnnutzungen vorgese-
hen. Insofern ist iber den Bebauungsplan 3-64 nur ein geringfligiger Einfluss auf die verkehrliche
Belastung der Bernauer Strafie méglich. Daher wird im vorliegenden Fall von der Erstellung einer

verkehrstechnischen Untersuchung abgesehen.
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Sonstige Sondergebiete sind im Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 zwar aufgefiihrt, fiir die schalltechni-
schen Orientierungswerte sind jedoch keine Pegelbereiche angegeben. Beziiglich ihrer Schutzbe-
dirftigkeit werden die im Plangebiet vorgesehenen Sondergebiete Gewerbegebieten gleichgestellt
(unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass in den festgesetzten sonstigen Sondergebieten keine
Wohnnutzungen zuldssig sind). Die Zweckbestimmung ,,Gastronomie“ fiir beide Sondergebiete
schlief}t gegeniiber Larm schutzbediirftige Nutzungen weitgehend aus. Bilironutzungen wdren im
Rahmen der im Sondergebiet SO 2 ausnahmsweise zuldssigen Rdume fiir die Parkverwaltung mog-
lich. Da es sich jedoch aufgrund der Zweckbestimmung beider Sondergebiete bei Bauvorhaben
grof3tenteils um Sonderbauten handeln wiirde (dies gilt u. a. fiir die vorhandenen Gastronomiebe-
triebe), ist eine Genehmigungsfreistellung nach § 63 Abs. 2 BauO Bln nicht méglich. Textliche Fest-
setzungen zum baulichen Schallschutz von z. B. Biironutzungen werden daher im vorliegenden Fall
fir entbehrlich gehalten. Erforderlichenfalls kdnnen dazu in nachgeordneten Verfahren Regelungen

getroffen werden.

Da der Bebauungsplan verschiedene Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,;Offentliche Parkan-
lage* festsetzt, wurden Berechnungen zu den Gerduschimmissionen fiir diese Fldchen durchgefiihrt.
Ein ,,Aufenthalt im Freien“ wird im iiberwiegenden Bereich der festgesetzten Griinfldchen ohne Ein-
schrdnkungen mdglich sein. Der schalltechnische Orientierungswert gemdaf3 Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 fiir Verkehrslarm und Parkanlagen von 55.dB(A) tags wird in den im Plangebiet festge-
setzten Griinfldchen bis zu einer Entfernung von rd. 100 m zur Bernauer Straf3e sicher eingehalten;
dies entspricht einem Anteil von rd. 91 % an der Gesamtheit festgesetzter offentlicher Griinflachen.
Die straflennah gelegenen Bereiche der offentlichen Griinflachen mit den Zweckbestimmungen
,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz“ sowie ,,Offentliche Parkanlage / Markt-
flache® mit einem Anteil von rd. 9 % aller 6ffentlichen Griinflachen weisen hingegen hohere Larm-
pegel auf; unmittelbar‘an der Straf3enbegrenzungslinie werden dabei Werte von 65 bis 70 dB(A)
erreicht. Zu beriicksichtigen ist, dass gemaf3 ,,Berliner Leitfaden - Lérmschutz in der verbindlichen
Bauleitplanung 2021“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie Senatsverwal-
tung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Berlin, September 2021) der schalltechnische Orientie-
rungswert von 55 dB(A) tags in Berlin an Verkehrstrassen haufig nicht einhaltbar ist. Bei Verkehrs-
lGrm erscheint es daher in entsprechenden Lagen angemessen, u. a. fiir Parkanlagen in der Abwa-
gung einen Beurteilungspegel von 60 dB(A) als vertretbar anzusehen. Unbeschadet dessen sind auf
wesentlichen Teilen der Flachen = 58 dB(A) anzustreben, um dem Ruhebediirfnis von Nutzenden,

insbesondere Erholungssuchenden, Rechnung zu tragen.

Es ist daher angemessen, fiir die straflennahe Freifldchennutzung als Parkanlage zundchst auf ei-
nen Beurteilungspegel von 60 dB(A) abzustellen. Unter dieser Prémisse sind lediglich die festge-
setzten 6ffentlichen Griinflachen von Uberschreitungen betroffen, die sich naher als rd. 40 m an der
Bernauer StraB3e befinden (rd. 2 % aller &ffentlichen Griinfléchen). Da nicht auf ,,jedem Quadrat-

meter” das Schutzziel eingehalten werden muss, werden die zur Straf3e hin orientierten Griinflachen
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nicht als schutzbediirftig eingestuft, da sie vorwiegend durch ebenfalls Schallemissionen erzeu-
gende Bewegungs- und Freizeitnutzungen geprdgt sind und / oder als ErschlieBungsfldchen im Ein-
gangsbereich des Mauerparks (z. B. Geh- und Radweg) dienen. Nach gutachterlicher Einschétzung
kann zudem bis zu einem Wert von 62 dB(A) davon ausgegangen werden, dass eine normale Kom-
munikation moglich ist. Im bei Weitem iiberwiegenden Teil des erweiterten Mauerparks wird der

Orientierungswert der DIN 18005-1 hingegen sicher eingehalten.

Anlagen- / Gewerbeldrm

Auch wenn der Bebauungsplan im Grundsatz nur die heute schon ausgeiibten Nutzungen planungs-
rechtlich fortschreibt und eine planungsrechtlich ansonsten ggf. mégliche Ausweitung der Nutzungs-
intensitdt begrenzt, sind mogliche Konflikte beziiglich des Schallschutzesim Bebauungsplanverfah-
ren zu thematisieren und in die Abwdgung einzustellen. Um eine Beurteilung der Gerduschimmissi-
onssituation der vorhandenen bzw. planungsrechtlich mdglichen schutzbedtirftigen Nachbarschaft
zu ermdglichen, wurde eine schalltechnische Untersuchung/erarbeitet, die die Auswirkungen der
geplanten Nutzungserweiterungen beider Gastronomiebetriebe auf die umgebende Wohnbebau-
ung beschreibt (ALB 06/2020q).

Fir die beiden im Plangebiet bestehenden Gaststatten ,,Schénwetter” und ,,Mauersegler wurden
schalltechnische Berechnungen auf der Basis'von Betreiberangaben zur geplanten Nutzung nach
zukiinftigen Erweiterungen durchgefiihrt. Diese Berechnungen bilden den ungiinstigsten Fall ab,
dessen Eintreten - wenn tiberhaupt - allenfalls fiirwenige Tage im Kalenderjahr erwartet werden
kann. Fiir den Normalbetrieb .ist von geringeren Beurteilungspegeln auszugehen. Eine Definition
des Normalbetriebs ist allerdings nicht mdglich, da nicht vorhergesagt werden kann, wie viele und

welche Gastrdume Ublicherweise vermietet werden.

Laut Gutachten kann jedoch als gesichert gelten, dass tags der fiir allgemeine Wohngebiete zulds-
sige Immissionsrichtwert (IRW)wvon 55 dB (A) auch bei Zugrundelegung des geplanten Nutzungs-
umfangs eingehalten wird. Nachts wiirde sich fiir den ungiinstigsten Fall in der schutzbediirftigen
Nachbarschaft auerhalb des Plangebiets maximal eine Uberschreitung des gemaB TA Larm zu-
lassigen IRW fiir allgemeine Wohngebiete von 40 dB (A) in Héhe von 5 dB(A) einstellen. In den
Mischgebieten wird der entsprechende IRW nachts von 45 dB(A) nur um 1 dB(A) lberschritten.
Maf3geblich im Sinne der TA Larm sind die Immissionsorte westlich und siidlich der Gaststatten, fir

die als bauliche Nutzung ein allgemeines Wohngebiet angesetzt wurde.

Die IRW-Uberschreitungen der o. g. Gréflenordnung sind gemdB TA Larm nicht zuldssig und wiir-
den zu Larmkonflikten zwischen den Gaststéttenbetreibern und der Wohnnachbarschaft fiihren. Da-

her wurden zusdtzliche Berechnungen durchgefiihrt, um real auch umsetzbare Larmminderungs-
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mafnahmen fiir die beiden Gaststatten zu ermitteln, die nachts notwendig sind. Zu diesen Mafinah-
men zdhlen beispielsweise die Reduzierung der Sitzplatzanzahl in den Auf3enbereichen, eine Be-
schrankung der Betriebszeiten sowie die Anlage von Schallschleusen. Die Berechnungen ergaben
fiir den Worst Case mit Ldrmminderungsmaf3nahmen eine maximale Uberschreitung des nachts in
den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten zulassigen IRW um 1 dB(A) und dies auch nur in
einigen Geschossen einiger Immissionsorte. Damit wurde prinzipiell aufgezeigt, dass eine Erfiillung
der sich aus den nachstehend beschriebenen Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten
fir die Sondergebietsteile SO 1 und SO 2 gemdf3 DIN 45691 real moglich ist.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit stellen die als ungiinstigster Fall dargestellten Ergebnisse der zu-
grunde gelegten Emissionssituation ohne Ldrmminderungsmaf3nahmen seltene Ereignisse im Sinne
von Nummer 7.2 der TA Larm dar. Hier wdre der zuldssige Immissionsrichtwert fiir die Nachtzeit von
55 dB(A) rechnerisch eingehalten. Uber eine entsprechende Nebenbestimmung in der Baugeneh-

migung konnten diese seltenen Ereignisse auch erméglicht werden.

Die vorhandenen und planungsrechilich méglichen Wohnnutzungen im Nahbereich der Bernauer
Straf3e sind hohen Verkehrsgerduschimmissionen tags und nachts ausgesetzt. An den im Bebau-
ungsplan 1-40ba festgesetzten Baugrenzen fiir die den beiden Gaststatten siidlich gegentiiberlie-
genden, noch unbebauten Grundstiicke Bernauer Straf3e 47A-C wurden rechnerisch nachts Beur-
teilungspegel von mehr als 60 dB(A) ermittelt. Tagsiiber wurden dort Beurteilungspegel von z. T.
mehr als 70 dB(A) berechnet. Im Vergleich mit den tags und nachts zugrunde gelegten Immissions-
richtwerten fiir allgemeine Wohngebiete von 55 bzw. 40 dB(A) erscheint eine Uberdeckung der An-
lagengerdusche durch Verkehrsgerdusche tags, aber auch nachts sehr wahrscheinlich. Die Beriick-
sichtigung der Uberdeckung wdre allerdings an einen statistisch gesicherten Nachweis gebunden.
Einer direkten Anwendungvon Nummer 3.2.1 Absatz der TA Ldrm im Bebauungsplan sind allerdings
Grenzen gesetzt, da die durch die im Sondergebiet bestehenden Betriebe erzeugten Gerdusche

zumindestimpulshaltig sind.

Um mdgliche Konflikte zu vermeiden, soll daher fiir die Sondergebiete eine Gerduschkontingentie-
rung gemdf3 DIN 45691 festgelegt werden. Die ermittelten Emissions- und Zusatzkontingente wer-
den im Bebauungsplan festgesetzt. In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind nur Be-
triebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die Emissionskon-
tingente nach DIN 45691:2006-12 weder tags noch nachts liberschritten werden (siehe 11.2.3.2.2).

Zum mittel- bis langfristig geplanten Parkkulturzentrum im Bereich der ehemaligen ,,Kartoffelhalle®
wurde eine eigenstdndige schalltechnische Untersuchung im Auftrag der Griin Berlin GmbH durch-
gefiihrt (ALB 06/2020b). Auf Basis eines im Entwurf vorliegenden Nutzungskonzepts wurden die
moglichen entstehenden Schallemissionen gemaf3 TA Larm abgeschdatzt und die Schallimmissionen

im Bereich der ndchstgelegenen Wohnbebauungen rechnerisch ermittelt.

Als zukiinftig mogliche Nutzungen wurden bspw. beriicksichtigt:
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e Ausstellungen, Auffiihrungen,

o Vortrdge, Podiumsdiskussionen, Workshops,

¢ Runde Geburtstage, Familienfeiern, Vereinstreffen oder
e Tanz- und Akrobatikangebote

Weiterhin umgibt die ,,Kartoffelhalle“ bislang eine asphaltierte Auf3enfléche, fiir die zwar keine ex-
pliziten Nutzungen zugelassen werden sollen, die jedoch von den Besuchern des Parkkulturzentrums
als Pausen- und Verweilflache genutzt werden kdnnte. Auch die damit verbundenen Schallemissio-

nen wurden bei den Ausbreitungsrechnungen beriicksichtigt.

Aus den Berechnungsergebnissen ergibt sich, dass die Nutzung der ,Kartoffelhalle” gemdaf3 dem
vorliegenden Nutzungskonzept tagsiiber als schalltechnisch unkritisch einzustufen ist. Die Beurtei-
lungspegel an den zu betrachtenden Immissionsorten liegen 10 dB und mehr unter den anzuset-
zenden Immissionsrichtwerten der TA Larm. Die Immissionsorte liegen somit nicht im Einwirkungs-
bereich der Anlage. Eine Nachtnutzung (22:00-6:00 Uhr) ist nicht vorgesehen und wurde daher

nicht explizit untersucht.

Die kiinftig - auch unter Beriicksichtigung derschalltechnischen Untersuchung - zuldssigen Nutzun-
gen sollen voraussichtlich vertraglich mit dem zukiinftigen Nutzer des Parkkulturzentrums festge-
schrieben werden. Da eine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 nur fiir Baugebiete und
sonstige Sondergebiete moglich ist, kommt fiir die festgesetzten offentlichen Griinfldchen keine an-

dere Regelungsmaoglichkeit in Betracht.

Sportlarm

Gemdf vorliegendem Planentwurf 3-64 sollen Sportanlagen innerhalb der geplanten Griinflache
planungsrechtlich nicht zugelassen werden. Weil der Bebauungsplan 3-64 an der Sportlarmsitua-
tion im Umfeld nichts éndert und im Plangebiet selbst keine gegeniiber Sportldrm schutzbediirftigen
Nutzungen ermdglicht werden, ist die Beriicksichtigung der Gerduschimmissionen der auf3erhalb
des Plangebiets vorhandenen Sportanlagen im Rahmen des Bebauungsplans 3-64 nicht erforder-
lich.

Freizeitldrm

Gemdf3 Vorhabenplanung sind auf der Griinfldche innerhalb des Plangebiets keine Freizeitanlagen
i. S.v. Nummer 6 Abs. 1 und 2 AV LImSchG Bln vorgesehen. Freizeitldrmkonflikte sind mit dem
Bebauungsplan 3-64 daher nicht zu erwarten. Die Anzahl der im Erweiterungsbereich des Mauer-

parks vorgesehenen ,Podeste”, die innerhalb der Parkanlage als Aufenthaltsbereiche dienen und
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teilweise mit Sitzgelegenheiten ausgestattet werden sollen, ist gegeniiber der urspriinglichen Pla-
nung von sechs auf drei reduziert worden. Eine Nutzung als ,,Biihne® ist nicht explizit vorgesehen
und soll auch nicht in dieser Weise (etwa durch Beschilderung oder Kennzeichnung in einem Plan)
annonciert werden. Eine eigene ndchtliche Beleuchtung fiir die ,,Podeste” ist nicht geplant. Ledig-
lich die Hauptwegefiihrung soll zur besseren Orientierung beleuchtet werden. Laute Musikdarbie-
tungen oder Partybetrieb zdhlen nicht zu den Nutzungen, die sich i. S. v. § 6 Abs. 1 GriinanlG aus
der Natur und Zweckbestimmung der Erweiterungsflache des Mauerparks als 6ffentliche Griin- und
Erholungsanlagen ergeben. Derartige Benutzungen der &ffentlichen Griin- und Erholungsanlage
bediirften einer Einzelfallgenehmigung gemaf3 § 6 Abs. 5 GriinanlG des zustandigen Bezirksamtes
Pankow. Zuwiderhandlungen kann nicht durch planungsrechtliche Regelungen.begegnet werden;

diese sind durch ordnungsbehdrdliches Einschreiten zu unterbinden.

Das Land Berlin, das als Besitzer liber eigentumsgleiche Rechte bei der Steuerung der Nutzungen
im Plangebiet verfiigt, berlicksichtigt im vorliegenden Nutzungskonzept die Wohnvertréaglichkeit der
geplanten Nutzungen. Einfluss auf die Nutzungsmdglichkeiten der offentlichen Griinflache und de-
ren Gerduschentwicklung bietet sich der zustdndigen Genehmigungsbehorde zudem iiber das

Griinanlagengesetz des Landes Berlin (vgl. § 6 GriinanlG).

Veranstaltungsldrm

Nach Auskunft des Bezirksamtes Pankow wird fiir die Nutzung als Trodelmarkt kiinftig ein Genehmi-
gungsverfahren gemaf3 LImSchG Bln und VeranstbéarmVO Bln in der Zustandigkeit des bezirklichen
Umwelt- und Naturschutzamtes erfolgen. Gemaf3 § 11 LImSchG Bln sollen Genehmigungen zum
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit Neben-
bestimmungen erteilt werden. Die Nebenbestimmungen kénnen Auflagen enthalten, z. B. hinsicht-
lich der Haufigkeit und der.Dauer der Veranstaltung sowie zum betroffenen Tageszeitraum und der
Einhaltung von Immissionsrichtwerten. Damit ist die Wahrung des Larmimmissionsschutzes bzgl. der
Nutzung Flohmarkt in einem dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Genehmigungsverfah-

ren sichergestellt.

Da es sich beidem Flohmarkt im Mauerpark nicht um eine gemdaf3 § 6 Abs. 1 Griinanlagengesetz
(GriinanlG) allgemein in &ffentlichen Griinanlagen zuldssige Nutzung handelt, bedarf es zudem
einer Sondergenehmigung nach § 6 Abs. 5i. V. m. Abs. 6 GriinanlG durch das Straf3en- und Griin-

flachenamt des Bezirks Pankow.

Generell sind nach der VeranstLarmVO bis zu 18 stérende und bis zu 60 wenig stérende Veranstal-
tungen pro Immissionsort und Kalenderjahr méglich. Demnach muss bei der jeweiligen Antragstel-
lung auf Genehmigung gepriift werden, wie die Veranstaltung (wenig stérend oder stdrend) einzu-
stufen ist. Die entsprechenden Immissionsrichtwerte sowie Veranstaltungsdauer wéren durch die

Genehmigungsbehdrde festzulegen. Wirken auf einen Immissionsort bereits andere (genehmigte)
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Veranstaltungen ein, so ist ggf. die Anzahl der Tage / Néchte fiir die neu hinzukommende Veran-
staltung zu begrenzen. Uberdies wére mittels einer Gerduschimmissionsprognose zu priifen, ob die
beantragte Veranstaltung die festgesetzten Richtwerte einhalten kann. Auch ein zukiinftig ggf. vor-

gesehener Weihnachtsmarkt wiirde den Bestimmungen der VeranstLdrmVO unterliegen.

Mit einer Festsetzung der Marktfldche als Teil der &ffentlichen Griinfldche wird deutlich, dass die
zwar regelmdflig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wochentlich stattfindende Marktnut-
zung gegeniiber der wahrend der {ibrigen, weit iberwiegenden Zeit erfolgenden Nutzung als in die
Parkanlage integrierte Bewegungs- und Erholungsfldche nur eine deutlich untergeordnete Bedeu-

tung aufweist.

Die Flohmarktnutzung unterliegt damit kiinftig einem Genehmigungsregime, bestehend aus immis-
sionsschutzrechtlichem Verfahren gemdaf3 LImSchG Bln und VeranstLarmVO Bln sowie Ausnahme-
genehmigung nach § 6 Abs. 4 und 5 GriinanlG. Dem Ldrmschutz kann mittels dieser dem Bebau-

ungsplanverfahren nachgeordneten Verfahren hinreichend Rechnung getragen werden.

Zusammenfassung

Der Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) ist mit dem vorliegen-

den Bebauungsplan nicht gegeben, da kein Straf3enbau oder erheblicher Eingriff erméglicht wird.

In Bezug auf den Anlagen- / Gewerbel&drm zeigen die Gutachtenergebnisse, dass fiir den geplan-
ten Nutzungsumfang der Gaststatten(,;Schonwetter.und ,Mauersegler”) vor etlichen der beriick-
sichtigten Immissionsorte mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets die Immissions-
richtwerte (IRW) nachts fiir den Beurteilungspegel gemaf3 TA Larm um bis zu 5 dB(A) iiberschritten
werden. Die Nutzungen wdren. aus Larmschutzsicht tagsiiber im beantragten Umfang zuldssig,
nachts jedoch nicht. Im Bebauungsplan wird daher eine entsprechende Emissionskontingentierung
nach DIN 45691:2006-12 berlicksichtigt. Da diese Regelungsmaoglichkeit fiir 6ffentliche Griinfla-
chen ‘aufgrund mangelnder Rechtsgrundlagen nicht mdglich ist, sollen die im Bereich des mittel-
bis langfristig geplanten Parkkulturzentrums (,,Kartoffelhalle”) zuldssigen Nutzungen voraussichtlich

vertraglich mit dessen zukiinftigem Nutzer festgeschrieben werden.

In Bezug auf Freizeitldrm kann von einer Einhaltung der entsprechenden Immissionsrichtwerte aus-

gegangen werden.

Fir die tempordre Nutzung als Trédelmarkt wird kiinftig ein Genehmigungsverfahren gemaf3 Lim-
SchG Bln und VeranstLarmVO Bln in der Zustdndigkeit des bezirklichen Umwelt- und Naturschutz-

amtes erfolgen.
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11.2.2.6.2 Elektromagnetische Felder und weitere Immissionen (Erschiitterungs-, Licht- und

Geruchsimmissionen)

Es sind keine negativen Umweltauswirkungen durch elektromagnetische Felder sowie durch Erschiit-

terungs-, Licht- oder Geruchsimmissionen bei Umsetzung der Planung zu erwarten.

1.2.2.6.3 Freiraumbezogene Erholung

Wegen des Fehlens von Wohnnutzungen besteht aus dem Plangebiet selbst heraus keine Nachfrage

nach Griinfléchen oder Spielplatzen.

Da der Mauerpark in seiner vormaligen Ausdehnung als iiberlastet anzusehen war, fiihrt die bereits
umgesetzte Parkerweiterung zu einer Reduzierung des Nutzungsdrucks und erhéht somit auch die
Aufenthaltsqualitdt im bestehenden Mauerpark. Mit der Erweiterung liberschreitet der Mauerpark
nunmehr eine Grof3e von 12 ha und kann dann, entsprechend der tatsGchlichen Nutzung, auch for-

mell als siedlungsnahe Freifléche (Ortsteilpark) eingestuft werden (siehe 11.1.2.6, Tabelle 1).

Die fertiggestellten grofiziigigen Freifldchen dienen der Erholung, indem Spielfldchen und Platze
mit hohen Aufenthaltsqualitdten geschaffen.wurden. Innerhalb der Parkerweiterungsflache ist ein
rd. 2.000 m? grofer Bereich als &ffentlicher Spielplatz angelegt worden. Die Gréf3e wurde so ge-
wahlt, dass der Gréf3enrichtwert fiir einen allgemeinen Spielplatz eingehalten wird. Bepflanzungen
zur Begriinung der Anlage sind in der Parkanlage realisiert worden, so dass der gesamte Bereich
als nutzbare Spielflache zur Verfiigung steht. Diese Planung wirkt der hiesigen Unterversorgung mit

offentlichen Spielpldtzen (Versorgungsraum 01033201A) entgegen.

Die vielfaltigen Nutzungsanspriiche als wohnungsnahe Parkanlage, Griinfldche von gesamtstadti-
scher Bedeutung und touristischer Anziehungspunkt gelten auch fiir die durch die Erweiterung hin-
zugekommenen Fldchen. Der Bebauungsplan sichert eine Freiflache, die sich harmonisch in den
Kontext der Parkanlage einfiigt, die direkt im Osten des Plangebietes anschlief3t (bisherige Ausdeh-
nung des Mauerparks). Von den neuen o&ffentlichen Wegeverbindungen zur Durchquerung der
Griin- und Freiflachen sowie der Baugebiete profitieren insbesondere die Bewohnerinnen und Be-

wohner der westlich-angrenzenden Quartiere.

11.2.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Die denkmalgeschiitzten, unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzenden ehemaligen Bahn-
briicken liber die Gleimstrafle sowie weitere Teilelemente des Denkmals (Stiitzmauern) werden

durch das Planvorhaben nicht beeintrdchtigt.
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11.2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen

Die Schutzgiiter stehen grundsdtzlich untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Bei-
spiel fiihrt eine Versiegelung bisher unversiegelter Béden zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunkti-
onen wie der Fdhigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen - mit entspre-
chenden moglichen Einfliissen auf den Wasserhaushalt - und zu einem Verlust von Vegetationsstan-
dorten. Vegetationsverluste wiederum fiihren beispielsweise zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere
sowie zu einem Verlust staubbindender Strukturen und ggf. zu einer Verdnderung des Landschafts-
bildes.

Die im vorliegenden Fall vorrangig wahrend der Bauphase auftretenden, kleinr@umigen Beein-
trdchtigungen einzelner Schutzgiiter fiihren bei Umsetzung der Bebauungsplanung nicht zu Effekten,
die sich untereinander verstdrken und somit tiber das dargestellte Maf3 hinausgehende Umweltein-
wirkungen bewirken. Mit im Sinne der Umweltvorsorge relevanten Wechselwirkungen ist daher nicht
zu rechnen, zumal die Erweiterung des Mauerparks bereits liberwiegend abgeschlossen wurde und
nun lediglich noch einzelne bauliche MaBnahmen im Plangebiet anstehen (z. B. Parkkulturzentrum,

Markt- und Parkverwaltung sowie sonstige Sondergebiete).

11.2.2.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Durch die zwischenzeitlichen Entwicklungen im-Plangebiet - insbesondere die mit der bereits er-
folgten Parkerweiterung zusammenhéngenden Maf3nahmen (z. B. Fléchenfreimachung, Abrisse und
Verlagerung gewerblicher Nutzungen, Anlage und Gestaltung von Griin- und Freiflachen) - hat sich
die Beschaffenheit der Fldche gegeniiber dem Zustand wdhrend der Bestandsaufnahmen erheblich
verdndert (siehe 11.2.1). Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. einem Verzicht auf die Aufstellung
des Bebauungsplans wdre von einem Weiterbestehen der vormals gewerblichen Nutzung des Ge-
biets @uszugehen (siehe 1.2.5). Die zwischenzeitlich erfolgte Freimachung von gewerblichen Nut-
zungen erfolgte bereits im Vorgriff auf die Umsetzung der Planung. In Anbetracht der Lage in einem
gut erschlossenen Bereich der Innenstadt ware bei deren Nichtdurchfiihrung mittelfristig eine inten-

sivierte Bebauung auf Basis von § 34 BauGB zu erwarten gewesen.

Die ehemalige Bahn- und jetzige Gewerbefléche wies im Bestand eine Uberbauung bzw. effektive
Versiegelung auf bis zu 60 % der Fléche auf. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére eine Uber-

bauung bzw. Versiegelung in dieser Gréf3ienordnung weiterhin planungsrechtlich zuléssig gewesen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wdre also prognostisch eine intensive bauliche Inanspruch-
nahme weiterhin méglich gewesen. Vorhandene Vegetationsfldchen hatten im Zuge der Ansiedlung

neuer, planungsrechtlich zuldssiger gewerblicher Nutzungen verloren gehen kénnen und die Bo-
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denversiegelung wdre weiterhin hoch geblieben. In der Folge wdre von Verschlechterungen hin-
sichtlich nahezu aller Schutzgiiter auszugehen; die Verdnderung des Landschaftsbildes lasst sich
nicht pauschal abschdtzen. Je nach Ausfiihrung der Bebauung und angestrebter Nutzung wéren
jedoch beziiglich des Schutzguts Mensch weitere Larmauswirkungen und ggf. lufthygienische und
bioklimatische Verdnderungen denkbar gewesen. Dariiber hinaus wiirden keine neuen Erholungs-
flachen geschaffen und keine Neupflanzungen im durch den vorliegenden Bebauungsplan vorge-

sehenen Umfang umgesetzt.

11.2.3 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemdaf3 § 18 BNatSchG i.
V. m. § 1a Abs. 3 BauGB

11.2.3.1 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemdf3 § 18 BNatSchG i. V. m.
§ 1a Abs. 3 BauGB

Der Geltungsbereich wurde zum Zeitpunkt der Kartierungen bereits baulich genutzt und war iiber-
wiegend versiegelt (effektive Versiegelung: fast:60 % der Flache). ImBereich der geplanten Son-
dergebiete ist aufgrund der am Bestand/orientierten Festsetzungen. nicht mit erheblichen planungs-
bedingten Beeintrdchtigungen von Natfur und Landschaft zu rechnen. Folglich liegt fiir diesen Be-

reich kein Eingriff vor.

Durch die Realisierung der Griinanlage verbessert sich die Umweltsituation in diesem Teilbereich
deutlich. Die erfolgten grofiflachigen Entsiegelungen, Bodensanierungen und die Herstellung von
Vegetationsfldchen ziehen insbesondere Verbesserungen fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser
und in gewissem Maf3e fiir Pflanzen und Tiere nach sich. Ein Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG

liegt folglich-auch hier nicht vor.

Wie aus der Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes hervorgeht, sind im Hinblick auf
das Landschaftsbild und den Naturhaushalt in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Be-

standteilen fiir Boden, Tiere und Pflanzen keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Gemdaf3 § 18 BNatSchG ist iber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Eingriffen nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB stellt klar, dass ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die zu erwartenden Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung, hier also vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans, erfolgt sind oder zuldssig wa-

ren.
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Vorliegend sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft bereits lange vor der Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt, ndmlich im Rahmen der friiheren Nutzungen als Bahn- bzw. Gewerbefla-
che. Bereits im gegebenen Zustand weist die Fldche deshalb eine deutliche anthropogene Uber-
prdgung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft auf, die aus dieser fritheren Nutzung resultiert.
Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans hatte aller Voraussicht nach die bauliche Nutzung durch
Gewerbebetriebe fortbestanden und wdaren folglich auf Grundlage des § 34 BauGB weiterhin Ein-
griffe in vergleichbarer Intensitdt zuldssig gewesen, also beispielsweise eine Uberbauung bzw. ef-

fektive Versiegelung auf bis zu 60 % der Flache.

Fir die sonstigen Sondergebiete und die Fldche mit der besonderen Zweckbestimmung sind Fest-
setzungen zur zuldssigen Grundfléche im Bebauungsplanentwurf enthalten: SO 1 (GR350 m?; ,Ne-
ben-GRZ“ 0,8), SO 2 (GR 1.400 m? ,Neben-GRZ“ 0,8), &ffentliche Griinflache ,,Parkkulturzent-
rum*“ (GR 415 m?), éffentliche Griinfléiche ,,Park- und Marktverwaltung (GR 300 m?).

Fir die Planung ldsst sich ableiten, dass der voraussichtlich zu erwartende Versiegelungsgrad von
rd. 46 % nach Umsetzung der Bebauungsplanung deutlich unter den zum Zeitpunkt der planeri-
schen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans und der anschlieflenden Kartierungen be-

stehenden und seinerzeit planungsrechtlich zuldssigen effektiven Versiegelung von fast 60 % liegt.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichten Verdnderungen (Neuversiegelung von rd. 5.840 m?)
waren somit im Hinblick auf die Fldchenversiegelung und damit auch den Wasserhaushalt, die Be-
seitigung bestehender Biotopstrukturen und die Fauna zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
des Bebauungsplans bereits planungsrechtlich-zuldssig und sind damit nicht als Eingriff zu bewer-

ten.

Die Intensitat der durch die Planung ermdglichten Eingriffe liegt deutlich unterhalb der zuvor zul@s-
sigen bzw. tatsdchlicherfolgten Eingriffsintensitat. Auch wenn ein Ausgleich im Sinne der Eingriffs-
regelung somit nicht erforderlich ist, sind gleichwohl zur Beriicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und der ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach
§ 1a BauGB im Rahmen der Abwdgung umweltschiitzende Vorsorge- und Vermeidungsmafinah-

men zu priifen und ggf. festzusetzen.

Weiterhin konnen.sich Maf3nahmenerfordernisse aus umweltbezogenen Rechtsvorschriften wie dem
Naturschutz-, Bodenschutz- oder Wassergesetz ergeben, die unabhdngig von den Festsetzungen
des Bebauungsplans anzuwenden sind. Die Mafinahmen haben vermeidende und ausgleichende

Wirkungen im Hinblick auf das geplante Vorhaben und werden nachfolgend dargestellt.
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11.2.3.2 Geplante Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft liegt im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 des

Baugesetzbuchs nicht vor.

Als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, aus Griinden der Stadtbildgestaltung und zur Erho-
hung der Nutzungsqualitdt sowie als auswirkungsmindernde Mafinahme fiir eine insgesamt hohe
Nutzungsdichte im Umfeld des Plangebiets werden Festsetzungen zur Anlage von Griinfldchen ge-
troffen. Mit der Beschrdnkung der baulichen Nutzungen (Park- und Marktverwaltung, Parkkulturzent-
rum, Sondergebiete) auf das planerisch und funktional als erforderlich anzusehende Mindestmaf
werden die aus diesen Nutzungen resultierenden Eingriffe minimiert. Festsetzungen zur Minderung
von Luftschadstoff- und Ldrmbelastungen reduzieren entsprechende Emissionen der zuldssigen
gastronomischen Nutzungen. Die Anlage offentlicher Griinflachen mit umfangreichen Baumpflan-
zungen wird sich positiv auf den Umweltzustand auswirken. Unabhéngig vom Bebauungsplan sind
die im Zuge der Parkerweiterung und sonstiger Baumaf3inahmen-notwendigen Vegetationsbeseiti-
gungs- und Fdllarbeiten gemaf3 § 39 BNatschG nur auf3erhalb der Schonzeit fiir Gehdlze erlaubt.
Gegebenenfalls hinsichtlich des Bodenschutzes erforderliche Detailuntersuchungen oder Maf3nah-
men sind im Zuge der konkreten Ausfiihrungsplanung auf.den nachfolgenden Planungsebenen mit
der Fachbehorde abzustimmen. Dariiber hinaus sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG zum

besonderen Artenschutz zu beachten (z. B. Bauzeitenbeschrankung).

1.2.3.2.1 Vermeidung von Luftschadstoffbelastungen

Der Bebauungsplan begrenzt durch die textliche Festsetzung Nr. 7 zu zuldssigen Heizbrennstoffen
die Luftschadstoffbelastung aus dieser Quelle (siehe 11.2.2.4).

11.2.3.2.2 Larmschutz

Anlagen- / Gewerbeldrm

Mit der Festsetzung zul@ssiger Emissionskontingente werden Art und Maf3 der baulichen Nutzung
ndher bestimmt. Die Festsetzung von Gerduschemissionskontingenten schrdankt die Art der konkret
realisierbaren Anlagen in zuldssiger Weise ein, um insbesondere Nachbarschaftskonflikte zu ver-
meiden und das Einfligen in die Umgebung zu gewdhrleisten. Zur gebotenen Konfliktbewdaltigung

ist dies im Einzelfall auch notwendig.

Im Bebauungsplan wird daher eine an der folgenden Empfehlung der schalltechnischen Untersu-

chung orientierte Festsetzung flir Emissions- und Zusatzkontingente gemaf3 DIN 45691 getroffen:
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Innerhalb des Sondergebietes sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 weder tags
(6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) iiberschreiten.

Teilflachen Lex, tags [daB(a)] Lk, nachts [dB(a)]
SO 1 65 50
SO 2 66 51

Fiir die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren E bis J erhéhen sich die Emissionskon-

tingente L um folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektor* von bis Lek, Tag zus [dB(A)] Lex, Nacht, zus [dB(A)]
E 78° | 111° 7 7
F 111° | 133° 6 6
G 180° | 206° 1 1
H 206° | 248° 4 4
I 266° _|-284° 2 2
J 284° | 78° 5 5
*  0°ist Norden, Uhrzeigersinn (Bezugspunkt im System SOLDNER Berlin Netz
88 (24900:23760))

Mit der Gerduschkontingentierung wird nicht-nur die fiir den Larmschutz notwendige planungsrecht-
liche Grundlage der eigentlichen Priifung im Baugenehmigungsverfahren geschaffen. Vielmehr
wird dadurch auch abgesichert, dass und in welchem Umfang kiinftig auch andere planungsrecht-

lich mogliche Nutzungen betrieben werden kénnen.

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-
12 Nummer 5.-Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans, wenn die Beurteilungspegel L Tag und Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte ge-
ma&B TA Larm.an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten (Re-

levanzgrenze).

Fir die festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkkulturzentrum® kommt
eine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 nicht in Betracht, da diese nur fiir Baugebiete
und sonstige Sondergebiete mdglich ist. Daher sollen die durch den mittel- bis langfristig geplanten
Um- und Ausbau der ,Kartoffelhalle” ermoglichten Nutzungen voraussichtlich vertraglich mit dem

zukiinftigen Nutzer des Parkkulturzentrums festgeschrieben werden.

9%



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Freizeitlarm

Neben den Bestimmungen der AV LImSchG Bln gelten im Hinblick auf verhaltensbedingten Ldrm

die Bestimmungen des Griinanlagengesetzes (GriinanlG), darunter:

e § 6 Abs. 1, /nsbesondere ist verbofen: 1. Ldrm zu verursachen, der andere Anlagenbesucher

unzumutbar stort. “

e § 6 Abs. 2 ,Die Bezirke sind verpflichtet, Fldchen fiir entsprechende Nutfzungen in angemesse-
nem Umfang auszuweisen, soweit dies unter Beriicksichtigung stadfrdumlicher und stadfgestal-
terischer Belange, unter Abwégung der unterschiedlichen Benufzungsanspriiche sowie unfer Ein-

beziehung des Gesundheits- und Umweltschutzes moglich ist.”

e § 6 Abs. 4 ,,Die Bezirksverwalfung kann fir Anlagen oder Anlagenfeile Beschrénkungen auf be-
stimmte Benutzungsarten und Offnungszeiten festlegen und die Benutzung durch Gebote oder

Verbote regeln.”

Verhaltensbedingten Gerduscheinwirkungen, die nicht einer in den Geltungsbereich der TA Larm
fallenden Anlage, einer in den Geltungsbereich der/18. BImSchV fallenden Sportanlage oder einer
in den Geltungsbereich der AV LImSchG Bln fallenden Freizeitanlage zugeordnet werden konnen,
ist nicht immissionsschutzrechtlich, sondern ordnungsrechtlich.zu begegnen. Dazu bietet § 6 Abs. 4
GriinanlG die rechtliche Grundlage. Danach kann-die Bezirksverwaltung fiir Griin- und Erholungs-
anlagen oder Anlagenteile Beschrénkungen auf bestimmte Benutzungsarten und Offnungszeiten
festlegen und die Benutzung durch Gebote oder Verbote regeln. Verhaltensbedingten Gerdusch-
beldstigungen kann nicht mit planungsrechtlichen Regelungen im Bebauungsplan begegnet wer-

den.

Konkrete Maf3nahmen des Ldrmaktionsplans mit Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht vor-

gesehen.

Veranstaltungslarm

Im Hinblick auf die tempordre Flohmarktnutzung wird kiinftig ein Genehmigungsregime angewen-
det, das auf einem immissionsschutzrechitlichen Verfahren gemdaf3 LimSchG Bln und Veranst-
LarmVO Bln sowie einer Ausnahmegenehmigung nach § 6 Abs. 4 und 5 GriinanlG griindet. Dem
Larmschutz kann mittels dieser dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Verfahren hinrei-

chend Rechnung getragen werden.
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1.2.3.2.3 Anlage &ffentlicher Griinfldchen

Der Bebauungsplan sichert eine 6ffentliche Griinfldche in einer Gréf3e von rd. 6,37 ha. Diese um-
fasst am westlichen Rand des Plangebietes innerhalb der Parkanlage auch einen &ffentlichen Kin-
derspielplatz mit einer Fléche von 2.000 m?. Es sind neben der Integration des Baumbestands in
die Gestaltung umfangreiche Neupflanzungen vorgesehen (siehe 11.2.3.2.5). Die Ausfiihrung der
Parkerweiterung erfolgte auf Basis eines Konzepts der landeseigenen Verwaltungseinrichtung, wel-
che bislang auch die Pflege der Flache iibernimmt (Griin Berlin GmbH). Auch wenn der Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen zur Gestaltung der Fldchen trifft, so ist in jedem Fall zu konstatieren,
dass durch die Erweiterung mit einer Verbesserung des Umweltzustandes zu rechnen ist, insbeson-
dere hinsichtlich der Bodenversiegelung, der Lebensraumausstattung mit Baumen und der frei-
raumbezogenen Erholung. Der sehr hohe Nutzungsdruck auf den bestehenden Mauerpark wird ver-
ringert. Da der Park eine deutlich tiber das ndhere Umfeld hinausgehende Bedeutung hat, werden

von dieser positiven Entwicklung viele Menschen profitieren kénnen.

Ein dauerhafter Erhalt der artenreichen Stauden- und Krautvegetation sowie die Verwendung hei-
mischer Gehdlze werden im Zuge der Planung angestrebt. Vior dem Beginn weiterer bauvorberei-
tender Arbeiten und wahrend der Bauarbeiten miissen die vorhandenen; zu erhaltenden Bdume mit

einem Baumschutz versehen werden (siehe 11.2.3.2.5).

1.2.3.2.4 Begrenzung der Bodenversiegelung und Beseitigung von Bodenverunreinigungen

Begrenzung der Bodenversiegelung

In den Sondergebieten sowie im Bereich der offentlichen Griinflachen mit den Zweckbestimmungen
»Parkkulturzentrum® und’,,Park= und Marktverwaltung" wird die Bodenversiegelung durch die Fest-

setzungen der liberbaubaren Grundstiicksfldchen und der zuldssigen Nutzungsmafle begrenzt.

Innerhalb der &ffentlichen Griin-‘und Freifldchen ist grundsatzlich vorgesehen, Wege- und Feuer-
wehrflachen teilweise in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau auszufiihren (wassergebundene We-
gedecke, Pflaster mit weiter Fuge, Rasengittersteine o. 4.). Die historische Pflasterflache soll wei-
testgehend erhalten bleiben, sofern sie den o&ffentlichen Nutzungsanspriichen (z. B. Radwegever-
bindung) nicht entgegensteht. Im Bereich der fiir die zeitlich begrenzte Trédelmarktnutzung vorge-
sehenen Fldche ist gemdf3 aktuellem Stand der Parkplanung von einem Versiegelungsgrad von rd.

80 % auszugehen.
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Beseitigung von Bodenverunreinigungen

Um eine Gefdhrdung des Menschen iiber den Wirkungspfad Boden - Mensch auszuschlief3en, ist in
Bereichen, die Belastungen iiber den Priifwerten der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung aufweisen, die oberste Bodenschicht auszutauschen. Ein Sanierungskonzept fiir Teilfldchen im
stidlichen Plangebiet, die von einem Schaden durch Kohlenwasserstoff (KW) betroffen waren, wurde
erstellt. Im Zuge der erfolgten Freimachung der Flachen wurde der ermittelte Umweltschaden be-
seitigt (Umweltplanung Dr. Klimsa 07/2018). Die Umsetzung erfolgte baubegleitend zur Freima-
chung der Flachen in enger Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde. Festsetzungen im Be-
bauungsplan sind nicht erforderlich, da entsprechende Maf3nahmen aufgrund der Vorschriften des

Bundes-Bodenschutzgesetzes verpflichtend sind.

Aushubarbeiten werden gutachterlich begleitet: Die im Zuge von Baumaf3nahmen ausgehobenen
Béden werden fachgerecht gelagert, beprobt und gutachterlich untersucht. Dabei werden Boden,
die den durch die Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bestimmten Zuordnungswert Z2 iiber-
schreiten, fachgerecht entsorgt. Die Zuordnungswerte Z0 bis Z5 stellen die Obergrenzen der jewei-
ligen Einbauklasse dar. Bis zum Zuordnungswert Z2 kann ein eingeschrdnkter Einbau mit definierten
technischen Sicherheitsmafinahmen erfolgen. Diese aus abfallrechtlichen Griinden notwendige
Maf3nahme wird zu einer Verbesserung der Belastungssituation des Bodens beitragen. Potenzielle

Gefdhrdungen des Grundwassers werden gemindert.

Im Zuge der Bauausfiihrung erfolgte im stidlichen Bereich (2. Bauabschnitt) des Plangebietes beim
Aushub von Baugruben zundchst eine abfallrechtliche Beprobung, um Bodenbelastungen festzu-
stellen und eine entsprechende abfallrechiliche Einstufung der (potenziell) belasteten Auffiillungs-
bdden zu ermdglichen. Die festgestellte MKW-, PAK- und Phenolverunreinigung des Untergrundes
befindet sich im angrenzenden Bereich des SO 2 nordlich der ehem. Kfz-Werkstatt (siehe 11.2.1.2.).
Die entsprechende Bodenbelastung wurde zwischenzeitlich behoben (Umweltplanung Dr. Klimsa
07/2018).

Im nérdlichen Bereich (3. Bauabschnitt) sind keine Uberschreitungen der Priifwerte fiir Freizeit- und
Parkanlagen analysiert worden. Die Boden kénnen daher voraussichtlich, in Abstimmung mit der
Fachbehorde, verwendet werden bzw. nach Auftrag eines 10-20 cm mdchtigen humosen Oberbo-
dens, der die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung einhalten muss, vor Ort verblei-
ben. Fiir den geplanten offentlichen Spielplatz wurde eine Beprobung des Grundplanums nach
BBodSchV durchgefiihrt und ergab keine Priifwertiiberschreitungen; als Grabeschutz wurden Ra-
sengittersteine eingebaut. Einzelne kleinere Anlagen im ndrdlichen Bereich (Ol- bzw. Benzinab-

scheider) wurden bereits fachgerecht entsorgt.
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1.2.3.2.5 Baumpflanzungen und Maf3nahmen zum Baumschutz

Baumpflanzungen sind im vorliegenden Fall nicht im Sinne einer dezidierten Kompensationsmaf3-
nahme, sondern als Teil der kiinftigen Parkplanung in Form einer Gestaltungsmafinahme vorgese-

hen. Dennoch entfalten sie positive Wirkungen fiir Natur und Landschaft.

Fir Baumpflanzungen sollen vorzugsweise einheimische Baum- und Straucharten verwendet wer-
den. Ergdnzend sind Staudenfldchen vorgesehen. Der vorhandene Gehdlzsaum soll schonend in
die Gestaltung integriert und eventuell auch verbreitert und ergdnzt werden, sodass zum bestehen-
den Mauerpark hin Baum- und Strauchbestand erhalten bleibt. Er hat auf das gegenwdrtig auf-
grund des hohen Nutzungsdrucks stark beanspruchte Mauerparkgeldnde neben seiner ckologi-
schen eine klimaverbessernde Wirkung und belebt das Landschaftsbild. Auf die Pflanzung gebiets-
fremder Gehdlzarten ist gdnzlich zu verzichten, da sie kaum 6kologische Wertigkeit haben und auch
klimatisch weniger wirksam sind als andere Arten. Empfehlenswert sind heimische Gehdlzarten wie
Linde, Birke, Ahorn, Hasel und Holunder.

Unabhdngig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die Bestimmungen der Berliner Baum-
schutzverordnung als eigenstdndiges Recht uneingeschrénkt zu beachten. Im vorliegenden Fall ist
bei Umsetzung des Bebauungsplans nicht vom. Verlust geschiitzter Baume auszugehen, da der
Baumbestand in die Gestaltung der neuen Parkfldchen integriert werden soll. Sollte eine Fdallung
im Einzelfall dennoch erforderlich sein, ist das entsprechende Ersatzerfordernis nach BaumSchVO
zu ermitteln. Die im Zuge der Gestaltung der neuen Parkanlage vorgesehenen Baumpflanzungen
konnen fiir diesen Fall als Ersatzpflanzungen im Sinne der Baumschutzverordnung Anrechnung fin-
den, soweit die entsprechenden Voraussetzungen, insbesondere nach § 6 der Verordnung, erfiillt

sind. Danach sind standortgerechte, vorrangig gebietstypische Baumarten zu verwenden.

Bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten sind folgende Schutzmaf3nahmen zur Vermeidung von Scha-
denseinwirkungen gemdf3 . BaumSchVO zu beachten. Einzdunungen und Bohlenummantelungen
sind als Schutz des Stamms gegen mechanische Schdden bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten
anzubringen. Kronentraufbereiche der Baume sollten nach Méglichkeit nicht durch Baufahrzeuge
befahren werden. Einzelbdume im Rangierbereich der Baufahrzeuge sind mit einem Stammschutz
aus Holz zu versehen, Bodenverdichtungen sind zudem zu verhindern. Hier muss der zu schiitzende
Wourzelbereich mit wasserdurchldssigem Material als Schutz gegen Verfestigungen durch Befahren
oder durch Materialeinlagerungen abgedeckt werden, beispielsweise mit Holzbohlen. In den
Baustellenbereich hineinragende Aste sind nach Mdglichkeit zu erhalten, hochzubinden und die

Bindestellen abzupolstern.

Vegetationsbeseitigungs- und Fallarbeiten diirfen generell nicht in der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30.
September durchgefiihrt werden (§ 39 BNatschG).
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1.2.3.2.6 Anwendung der Vorschriften zum besonderen Artenschutz

Unabhdngig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die Bestimmungen des § 44 BNatSchG
zum besonderen Artenschutz zu beachten, so dass diesbeziigliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan nicht erforderlich sind. Zur Abwendung von Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG sind fol-

gende Vorkehrungen und Maf3nahmen zu beriicksichtigen:

Durch eine Bauzeitenbeschrdnkung auf den Zeitraum auf3erhalb der Brutperiode kann die Totung

von Jungvégeln und die Zerstérung von Gelegen sowie nicht ganzjdhrig geschiitzter Fortpflan-
zungsstdtten vermieden werden. Geeignete Abldufe sind im Rahmen der Bauausfiihrung festzule-

gen.

In Folge der Planung kommt es trotz der iiberwiegenden Orientierung am Bestand zu Verlusten
ganzjdhrig geschiitzter Vogel-Niststatten (als Brutplatz genutzte Nischen und Héhlungen an und in

Gebauden), daher sind folgende Hinweise zu beriicksichtigen:

Da die Fortpflanzungs-, Ruhe- und Schlafstatten aller wildlebenden héhlen-und nischenbriitenden,
standorttreuen Vogel und Fledermd&use ganzjdhrig geschiitzt sind, diirfen die Quartiere bzw. Nist-
statten der Tiere nicht zerstort oder verschlossen werden - auch/nicht wahrend ihrer Abwesenheit.
Ist im Rahmen eines Gebdudeabrisses die Beseitigung einer Fortpflanzungs-, Ruhe- und Schlaf-
statte erforderlich, so ist vorab eine entsprechende Befreiung (Ausnahmegenehmigung) bei den
ortlichen Naturschutzbehorden einzuholen. Erst diese Befreiung legitimiert die Beseitigung eines
Neststandortes. Jedoch darf diese grundsatzlich nur auf3erhalb der Brut-, Ruhe- und Aufzuchtzeiten
von Vogeln durchgefiihrt werden, d. h. in.einem Zeitrahmen, in dem sich weder Eier noch lebende
Tiere im Nest befinden diirfen. Die Ausnahmegenehmigung ist in der Regel mit einer verbindlichen
Auflage zur Schaffung von Ersatzquartieren verbunden, die einen rdumlichen Bezug zum Eingriffsort

haben miissen.

Werden in'Vorbereitung eines geplanten Gebdudeabrisses ganzjahrig geschiitzte Vogelnistpldtze
oder Fledermausquartiere festgestellt, sind als Ersatzmafinahme vergleichbare Nisthilfen bzw.
Quartierpotenziale an geeigneten Stellen im Plangebiet (z. B. an erhaltenen Gebd&uden) anzubrin-

gen.

Miissen entgegen der angestrebten Vorgehensweise (Erhalt und Integration des Baumbestands in
die kiinftige Griinflache) Baume beseitigt werden, sind diese unabhéngig von der Jahreszeit (ganz-
jahrige Nutzung durch Fledermduse maoglich) unmittelbar vor Baubeginn auf Quartierpotenziale
und eine tatsdchliche aktuelle Nutzung von Fledermdusen durch eine nachweislich fledermauskun-
dige Person zu kontrollieren. Sollten bislang nicht als geeignet eingestufte Baume gefdllt werden
missen, die nach Kontrolle doch ein entsprechendes Quartierpotenzial besitzen, ist dies zu doku-
mentieren, auch wenn derzeit keine aktuelle Nutzung stattfindet. Nach Einschdtzung der fachkundi-
gen Person ist ggf. eine Ergdnzung der vorgesehenen Schaffung von Ersatzlebensrdumen fiir hoh-

lenbriitende Végel um Quartiergelegenheiten fiir Fledermduse (Fledermauskdsten) zu veranlassen,
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um den Verlust des Quartierpotenzials zu kompensieren. Sollten aktuelle Quartiernutzungen fest-
gestellt werden, sind jegliche Rodungsarbeiten zu verschieben bzw. eine Bautdtigkeit unverziiglich
einzustellen und die Nutzungsphase abzuwarten. Einzelheiten zum Vorgehen sind in einem solchen
Fall mit der zustdndigen Fachbehdrde abzustimmen und im Rahmen einer 6kologischen Baube-

gleitung umzusetzen.

Nach der Verordnung liber Ausnahmen von Schutzvorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und
Pflanzenarten richten sich Art und Umfang des Ausgleichs sowie die geeignete Lage der Ersatzvor-
richtungen im Falle des Abrisses von Gebduden und der Sanierung (einschlie3lich energetischer
Sanierung) von Fassaden (einschlielich Brandwénden), Balkonen und Loggien nach dem Kartie-
rungsergebnis. Grundsdtzlich sind Nisthilfen oder Ersatzquartiere in gleicher Anzahl wie die zuvor
entfernten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu schaffen; fiir beseitigte Fortpflanzungs- oder:Ruhe-
statten von Fledermdusen sind Nisthilfen oder Ersatzquartiere in doppelter Anzahl zu schaffen. Pro
entfallender Niststatte ist auBerhalb der Brutzeit im Zuge der Abrissarbeiten ein Nistkasten anzu-
bringen, welcher in der ndchsten Brutsaison zur Verfligung stehen muss. Die Kdsten sind an weiterhin
bestehenden Gebduden im Bereich des Eingangs (Fa. Schwegler'Nr. 17) zu befestigen oder an
Neubauten anzubringen. Dazu bieten sich beispielsweise auch die Gastronomiebetriebe im siidli-

chen Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

I1.2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit der Aufstellung des Gesamtberliner Flachennutzungsplans und der Planung fiir den Mauerpark
im ehemaligen Bezirk Prenzlauer Berg (seit 2001: Pankow) seit Anfang der 1990er Jahre entstand
das Konzept, auch den gesamten im ehemaligen Bezirk Wedding gelegenen Teil des friiheren G-
terbahnhofs (seit 2017: ebenfalls Pankow) als 6ffentliche Parkanlage anzulegen. Diese Planung
wurde im Zeitraum 2016 bis 2020 fiir den vorliegenden Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64
bereits weitgehend umgesetzt. Die urspriinglich angedachte, umfangreichere Erweiterung des
Parks nordlich-der Gleimstrafie (Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a
VE) ist nicht moglich. Im Ergebnis der Abstimmungen mit der Eigentiimergesellschaft der nérdlichen
Flachen wurde jedoch ein Konzept vereinbart und vertraglich gesichert, das vorsieht, stidlich der
Gleimstraf3e eine offentliche Parkanlage und nérdlich der Gleimstrafie ein Wohngebiet mit [Grm-
abschirmender Wirkung gegeniiber den Bahnanlagen auch zu Gunsten der Wohnbebauung an der
Gleim-, Graun- und Ramlerstrafle zu entwickeln. Hierdurch erlangt die mit diesem Bebauungsplan
planungsrechtlich gesicherte Parkerweiterung noch grofiere Bedeutung, um die Versorgung der
Stadtbevolkerung mit 6ffentlich nutzbaren Freiflachen zu verbessern und den bereits deutlich iiber

seine Kapazitdten hinaus fiir die Erholung in Anspruch genommenen Mauerpark zu entlasten.
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Mit einer anderweitigen Entwicklung der Fldche des Geltungsbereichs, etwa in Form der Fortfiihrung
der vormaligen gewerblichen Nutzung oder der Schaffung anderer baulicher Nutzungsmaoglichkei-

ten, kénnten die angestrebten Ziele der Planung nicht verwirklicht werden.

1.3 Zusdtzliche Angaben

1.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

11.3.1.1 Vorgehensweise
Bei der Umweltpriifung wurden insbesondere folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:
e Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben und fachlicher Standards,

e Auswertung vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, linsbesondere Umweltatlas

Berlin,
e Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung,
¢ Veranlassung der Erstellung von Fachgutachten und deren Auswertung,
e Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes,

e prognostische Ermittlung der Auswirkungen-der Planung auf die Umweltsituation unter Zugrun-

delegung des Entwurfs des Bebauungsplans,

e Entwicklung von Maf3nahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrdchtigungen des Um-

weltzustandes unter Beriicksichtigung anderer Ziele und Belange des Bebauungsplans.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die eingesetzten technischen

Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlGutert.

11.3.1.2 Verwendete Fachgutachten

Folgende Fachgutachten sind bei der Umweltpriifung verwendet worden:

e ALB (Akustik-Labor Berlin) 06/2020a: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans 3-64,

e ALB (Akustik-Labor Berlin) 06/2020b: Bebauungsplanverfahren 3-64 / Erweiterung des Mauer-
parks - Schalltechnische Untersuchung zur Nutzung der Kartoffelhalle als Park- und Kulturzent-

rum,

e BA Mitte (Bezirksamt Mitte / Abteilung Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaft und Ordnung / Fach-
bereich Stadtplanung) 12/2011: Zusammenfassung - Ergebnisbericht zu Bodenbelastungen im

Bereich der Mauerparkerweiterungsfldchen,
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e ECOS Umwelt GmbH 03/2002: Orientierende Untersuchung - Giiterbahnhof der Nordbahn in

Berlin,

e GEO-NET Umweltconsulting GmbH 04/2014: Fachbeitrag Stadtklima zum Bebauungsplan 1-
64 ,,Am Mauerpark® im Bezirk Berlin-Mitte,

o GfU (Gesellschaft fiir Umwelttechnik und Unternehmensberatung mbH) 07/2000: Historische Er-
kundung des Standortes Giiterbahnhof der Nordbahn,

e GHU (Gesellschaft fiir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH) 07/1993: Orientierende Unter-
suchung auf Schadstoffe im Boden auf dem Geldnde des ehemaligen Eberswalder Giiterbahn-
hofs,

e GLU (Gesellschaft fiir Lebensmittel- und Umweltconsulting mbH) 2009/2011: Altlastenerkun-

dung Mauerpark-Ergdnzungsflache,

e GLU (Gesellschaft fiir Lebensmittel- und Umweltconsulting mbH) 03/2016: Hydrogeologische

Untersuchungen zum Bauvorhaben Mauerpark Erweiterungsfldchen, Berlin Wedding,

e Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (06/2017): Erweiterungsfldchen Mauerpark -

Versickerungsanlagen in Berlin-Pankow,

e plan.b - Steffen Brodt, freischaffender Landschaftsarchitekt (03/2017): Baumbewertung /

Baumkataster fiir die Erweiterungsfldche des Mauerparks,

e Salinger, S. 07/2016: Ornithologisches Gutachten, Baumafinahme Mauerpark Bernauer Strafle

in Berlin-Mitte - Beseitigung von Vegetation und Gebdude -,

e Scharon, J. 08/2013: Faunistischer Fachbeitrag (Brutvdgel, streng geschiitzte Arten, ganzjdhrig

geschiitzte Lebensstdtten) fiir die Bebauungsplanflache 1-64 in Berlin-Mitte,

e Spath + Nagel, Biiro fiir Stadtebau und Stadtforschung 2011/2013: Biotoptypenkartierung (Kar-
tierungszeitpunkt 02/2011 mit Ergénzungen von 03/2013) entsprechend der Kartieranleitung
und der Biotoptypenliste der Biotopkartierung Berlin (2005). Die Gelandekartierung erfolgte im
Mafistab 1:1.000 entsprechend dem Mafistab des Bebauungsplans und unter Beriicksichtigung
der fiir landschaftspflegerische Begleitpldnevorgeschlagenen Maf3stdbe. Entsprechend verwen-
det die Kartierung Biotoptypen der Mafistabsebene 1. Kartiergrundlage ist die fiir den Bebau-
ungsplan angefertigte 6riliche Vermessung des Biiros Zech & Ruth. Die Kartierung erfolgte durch
Geldndeaufnahmen. Teilweise wurden zur besseren Lageabgrenzung digitale Orthofotos (DOP
20-C von Mdarz 2007) eingesetzt. Biotope wurden als Flachen erfasst, die Mindestgréf3e betrug
100 m?. Einzelb&ume wurden nachrichtlich aus der Aufnahme des Biiros Zech & Ruth (s. u.) iiber-

nommen.

e Umuweltplanung Dr. Klimsa 07/2018: Schlussdokumentation zum Sanierungsaushub KW-Scha-

den, Mauerpark
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11.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Ziel des Monitorings ist es, die Prognose des Umweltberichts einer Kontrolle zu unterziehen. Bei
Umsetzung des Plans ist allerdings nicht mit signifikanten Abweichungen der Realentwicklung von
der diesem Umweltbericht zugrundeliegenden Prognose des zukiinftigen Umweltzustandes zu rech-
nen, so dass auf ein spezielles Monitoring verzichtet werden kann. Die regelmdaflig auf gesamtstad-
tischer und bezirklicher Ebene durchgefiihrten Maf3inahmen zur Umweltiiberwachung sind grund-

satzlich ausreichend.

Das Berliner Griinanlagengesetz trifft Regelungen hinsichtlich moglicher Larmentwicklungen, Ver-
schmutzungen und Beschddigungen in &ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen. Grundsétzlich un-
terliegt auch die Erweiterungsfldche des Mauerparks kiinftig als 6ffentliche Griinflache den Rege-
lungen des Griinanlagengesetzes (GriinanlG). In § 6 GriinanlG ist die Benutzung der 6ffentlichen
Griin- und Erholungsanlagen geregelt. So ist es etwa gemaf3 §6 Abs.. 1 Nr. 1 GriinanlG verboten,
Ldrm zu verursachen, der andere Anlagenbesucher unzumutbar stdrt. Zumindest indirekt entfaltet
diese Regelung auch einen Larmschutz fiir die Anwohner. Wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne Ge-
nehmigung Ldrm verursacht, der andere Anlagenbesucher unzumutbar stért, handelt gemdaf3 § 7
Abs. 1 Nr. 2 GriinanlG ordnungswidrig. Zusténdige Verwaltungsbehorde ist das Bezirksamt. An-
stelle des Baurechts kann daher im Bedarfsfall tiber das Polizei- und Ordnungsrecht interveniert
werden. Das Verhalten der Parkbesucher ist ebenso wenig iiber Festsetzungen eines Bebauungs-
plans beeinflussbar, wie die organisatorische Steuerung der Griin- und Freifldchennutzung. Das
Schutzbediirfnis in der Nachbarschaft und die Zumutbarkeit der Gerduschimmissionen durch Ver-
anstaltungen missen i. d. R. im Einzelfall durch die betroffenen Fachbehdrden (z. B. Umwelt- und
Naturschutzamt) gepriift werden. Ggf. sind spezifische Lésungen mit der Parkverwaltung (Griin Ber-

lin GmbH) zu erértern.

1.4 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst Teile eines ehemaligen Giiterbahnhofs zwischen der Gleimstrafie im Nor-
den, der Bernauer Straf3e im Siiden und dem bestehenden Mauerpark im Bezirk Pankow im Osten.
Die Flachen wurden nach Einstellung der Bahnnutzung liber ldngere Zeit gewerblich genutzt. Neben
Kfz-Werkstdtten, einem Kohlehdndlerbetrieb und einer Altmetallverwertung befanden sich im Ge-
biet diverse kleine Werkst&tten und Lagerplatze. In Vorbereitung der Erweiterung des Mauerparks

wurden diese bereits entfernt.

Hinsichtlich der Biotopausstattung dominierten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Be-

bauungsplans versiegelte Flachen wie Gebdude, Lagerfldchen und Strafien. Dazwischen hatte sich
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in ungenutzten Bereichen die typische Vegetation von brach gefallenen Standorten mit Gras- und

Hochstaudenvegetation sowie Gebiischen etabliert.

Im Zuge der Verwirklichung der Planung (Griin- und Freifldchen sowie Baugebiete mit Gastrono-
mie- und Einzelhandelsnutzungen) wurden nur kleine Teile der vorhandenen Biotopstruktur beseitigt.
Die Bestandsb&ume wurden in die Planung integriert. Im Bereich der Sondergebiete ermdglicht der
Bebauungsplan weitestgehend bestandsorientierte Nutzungen. Freifldchen sind mit Rasen, Stau-
den, Grasern und Bdumen geplant. Im Plangebiet werden voraussichtlich insgesamt 208 Bdume

neu gepflanzt.

Es wurden gemdf3 Abstimmung mit der Fachbehdrde faunistische Untersuchungen zu den Ar-
ten(gruppen) Végel, Fledermduse sowie Zauneidechse durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden beson-
ders geschiitzte Arten sowie Arten der Vorwarnliste Berlins festgestellt. Versté3e gegen das beson-
dere Artenschutzrecht kdnnen jedoch durch Bauzeitbeschrdnkungen gréf3tenteils vermieden wer-
den. Zu entfernende, dauerhaft geschiitzte Vogelniststatten konnen-durch die Anbringung von Nist-
kasten im Plangebiet ersetzt werden. Fiir den Fall nachtrdglicher Quartierfeststellungen von Fleder-
mdusen werden ebenfalls geeignete Mafinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde vorgesehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen wurde nicht festgestellt. Von geson-
derten Untersuchungen der Stechimmenfauna wurde abgesehen, da die Fldchen der Mauerparker-
weiterung als offentliche Griinflache festgesetzt werden und diese damit weiterhin Lebensraum-

funktionen fir die Tierwelt - einschlief3lich der Stechimmenfauna - erfillen kdnnen.

Durch grofiflachige Entsiegelungsmaf3nahmenwund den nach Umsetzung der Parkerweiterung ins-
gesamt geringeren Versiegelungsanteil als im Bestand vor Beginn der Umsetzung ist die vorgese-
hene Bebauungsplanung fiir das Schutzgut Boden positiv zu bewerten, da hier Bodenfunktionen
wiederhergestellt bzw. verbessert werden kdnnen. Dadurch kann zudem neuer Lebensraum fiir Bo-
denlebewesen und Pflanzen-entstehen. In einigen Auffillungsbereichen innerhalb des Plangebietes
wurden.im Rahmen von Bodenuntersuchungen (siehe 11.2.1.2) starke Verunreinigungen nachgewie-
sen, die jedoch imZuge der Baumafinahmen zur Erweiterung des Mauerparks in Abstimmung mit
der zusténdigen Fachbehdrde bereits beseitigt wurden. Durch die Entfernung belasteter Auffiil-
lungsbdden bei der Bauausfiihrung wurden die Gefahren fiir das Grundwasser gemindert. Ver-
schlechterungen des chemischen Zustands durch Schadstoffverlagerungen werden vermieden. Ein
Versickerungskonzept sieht konkrete MaBnahmen vor (Flachenversickerung iiber Rasenfldchen,
Versickerung liber Fiillkdrperrigolen, Ableiten in die Anlagen der BWB), um dem Ziel eines moglichst
naturnahen Wasserhaushalts gerecht zu werden. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
sind daher nicht zu erwarten. Die Umsetzung des Plans wird sich auch auf die lokalklimatischen

Verhdltnisse positiv auswirken. Eine Anreicherung von Luftschadstoffen ist nicht zu befiirchten.
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Das Landschaftsbild war zu Beginn der Planung insgesamt durch die iberwiegende Prégung als
brach gefallener Gewerbestandort und sonstige Brachfldchen als wenig ansprechend zu beschrei-
ben. Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es ausschlieflich zu Verbesserungen des Land-
schaftsbildes, da die Fldche ihrer Lage angemessen als innerstddtische, vielfdltig nutzbare Griin-
und Erholungsfldche mit ergdnzenden Gastronomieangeboten und tempordr stattfindendem Tro-
delmarkt entwickelt werden soll, die kiinftig regelmdaflig gepflegt und Instand gehalten wird und

eine harmonische Ergdnzung zum &stlich angrenzenden, bestehenden Mauerpark darstellt.

Die Erlebbarkeit des Raums wird durch die Parkplanung mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten ge-
steigert und tragt iiberdies zur Verbesserung eines Griinzuges und zur Qualifizierung der ,,Griinen
Hauptwege® bei. Von den neuen &ffentlichen Wegeverbindungen zur Durchquerung der Griin- und
Freiflachen sowie der Baugebiete profitieren auch die Bewohnerinnen und-Bewohner der angren-

zenden Quartiere.

Die immissionsschutzrechtlichen Aspekte lassen sich fiir den Bebauungsplan wie folgt zusammen-
fassen: In beiden Sondergebietsteilen existieren bereits Betriebe und Anlagen, von denen ein ge-
wisses Maf3 an Ldrm ausgeht. Die Berechnungen fiir den'von den Betreibern der Gaststatten
»ochonwetter” und ,,Mauersegler geplanten Nutzungsumfang zeigen, dass vor etlichen der be-
riicksichtigten Immissionsorte mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) nachts fiir den Beurteilungspegel gemdf3 TA Ldrm um bis zu 5 dB(A) tber-
schritten werden. Die Nutzungen wdren aus Larmschutzsicht tagsiiber im beantragten Umfang zu-
ldssig, nachts jedoch nicht. Mit der Festsetzung zul@ssiger Emissionskontingente wird die Art der
kiinftig konkret realisierbaren Anlagen in zuldssiger Weise eingeschrdnkt, um insbesondere Nach-
barschaftskonflikte zu vermeiden und das Einfiigen in die Umgebung zu gewdhrleisten. Zur gebo-
tenen Konfliktbewdltigung-ist-dies im Einzelfall notwendig. Die Schutzbelange der Anwohnerschaft
werden zudem unabhdngig vom Bebauungsplan durch ein Genehmigungsregime des Bezirksamts
zur tempordren Nutzung als Trodelmarkt sowie durch vertragliche Regelungen mit dem zukiinftigen

Nutzer des mittel- bis langfristig geplanten Parkkulturzentrums beriicksichtigt.

Die Festsetzung von Maf3nahmen zum Ausgleich und Ersatz ist nicht erforderlich, da die Intensitat
kiinftig moglicher Eingriffe deutlich hinter den bisher erfolgten bzw. planungsrechtlich zul@ssigen
Eingriffen zuriickbleibt. Insgesamt kommt es fiir den Boden, die Pflanzen- und Tierwelt, das Land-
schaftsbild und im Sinne der Erholungsfunktionen auch fiir den Menschen zu erheblichen Verbesse-
rungen durch die Planung. Durch den Bebauungsplan werden dennoch im Sinne des Vorsorge-
grundsatzes verschiedene Mafinahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen festgesetzt bzw.
fir die nachfolgende Konkretisierungsebene vorgesehen (u. a. Vermeidung von Luftschadstoffen,
Larmschutz, Beseitigung von Bodenverunreinigungen). Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde

kénnen durch die Beachtung geeigneter Mafinahmen vermieden werden.
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11 PLANINHALT

.1 Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Die Planung zielt auf die Sicherung der innerhalb des Geltungsbereichs bereits weitgehend erfolg-
ten Neuordnung in Bezug auf die Freiraumnutzung ab. Dabei soll mit Ausnahme des siidlichsten
Bereichs im gesamten Plangebiet eine 6ffentliche Parkanlage planungsrechtlich gesichert werden,
die sich liber insgesamt rd. 6,37 ha erstreckt und dabei auch Spielflachen fiir Kinder sowie Anlagen
fir kulturelle Nutzungen und zur Parkbewirtschaftung umfasst. Auch die Fldche des tempordr statt-
findenden Flohmarkts und die Marktverwaltung fallen in diesen Bereich der Parkerweiterung.
Dadurch wird der unmittelbar 6stlich angrenzende Mauerpark wesentlich vergréfiert. Neben zu-
satzlich nutzbaren Griin- und Freifldchen sind auch neue Fufigdnger- und Radfahrverbindungen
zwischen den angrenzenden Quartieren und zu den unterschiedlichen Teilen des erweiterten Mau-
erparks Bestandteil der Parkweiterung. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Neugestaltung der
Wegeverbindung zwischen dem Parkzugang an der Lortzingstraf3e und dem 6stlich gelegenen Falk-

platz.

Im siidlichen Teil des Geltungsbereichs sollen die bestehenden Gastronomiebetriebe, die sich als
parkvertragliche Nutzungen im bisherigen Gewerbegebiet entwickelt haben und den Charakter des
Mauerparks mitprdgen, in ihrem Fortbestand gesichert werden. Dazu werden an der Bernauer
Straf3e anliegende Flachen mit einem Gesamtumfang von rd. 0,45 ha als sonstige Sondergebiete
vorgesehen. Hier ist zudem ein Zugangsbereich zu den nérdlich anschliefBenden Flachen des er-
weiterten Mauerparks entstanden: Die platzartige Anlage dient als Zugang fiir Fuf3gdnger und Zu-
fahrt fir Radfahrer sowie als ErschlieBungsbereich der unterschiedlichen anliegenden gewerbli-
chen Nutzungen (z. B. Anlieferung). Die aus der Gaststéttennutzung und Veranstaltungen resultie-
renden Gerdusche wurden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens prognostiziert und entspre-
chende Larmschutzmaf3nahmen zur Gewdhrleistung einer vertraglichen Nutzung beriicksichtigt. Zu-
dem sollen hier, im Zugangsbereich von der Bernauer Strafle, zusatzliche Raume fiir die Parkver-
waltung in stark untergeordnetem Umfang zugelassen werden kénnen. Gewerbliche Nutzungen, die
die geplante Freiraumnutzung im erweiterten Mauerpark sowie die westlich und siidlich gelegenen

Wohnnutzungen stéren kdnnen, wurden hingegen aufgegeben.

1.2 Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) stellt das im Vorranggebiet Luftreinhaltung gelegene
Plangebiet des Bebauungsplans 3-64 im Wesentlichen als Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Sport dar. Zudem wird ein schmaler Streifen entlang der westlichen Plangebiets-

grenze als Wohnbaufldche W1 dargestellt (siehe 1.3.2).
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Gemdaf3 der Darstellungssystematik des FNP werden Art und Maf3 der Bodennutzung in ihren Grund-
zligen dargestellt und generalisierte Aussagen getroffen. Der FNP setzt damit den Rahmen, der auf
den nachfolgenden Planungsebenen konkretisiert wird. Die im FNP gewdhlte Darstellungsschdarfe
entspricht den Grundziigen der Planung und ldsst den notwendigen Handlungsspielraum fiir die
ortliche Planung. Mit der generalisierten Darstellung werden keine parzellenscharfen Flurstiicks-
oder Grundstiicksgrenzen dargestellt, sondern im gesamtstddtischen Kontext schliissige liberge-
ordnete Nutzungsvorstellungen. Diese Darstellungen sind im Rahmen der Bebauungsplanung an-
hand der konkreten 6rtlichen Situation und Verhdltnisse so zu prazisieren, dass die Grundziige des
FNP erhalten bleiben.

Zur Darstellung der Bau- und Freifldchen geben die ,,Ausfiihrungsvorschriften zum Darstellungsum-
fang, zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin (AV-FNP)“
vom 20. Juli 2021 (ABL. Nr. 40, S. 3677-3712) n&here Erlauterungen. Im FNP sind vorhandene, zu
erhaltende und geplante Griinflachen beziehungsweise Griinziige von libergeordneter Bedeutung
dargestellt. In der Regel sind sie mit einem Lagesymbol fiir die tiberwiegende Zweckbestimmung

im Schwerpunkt der jeweiligen Nutzung versehen.

Die geplante offentliche Parkanlage einschliefllich der zusétzlichen Zweckbestimmungen ist aus

dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Gemdf den festgelegten Grundsdtzen fiir die Entwicklung von Bebauungspldnen aus dem FNP, die
eine Anlage der vorgenannten Ausfiihrungsvorschriften bilden, kdnnen grundsatzlich keine Bauge-
biete und andere bauliche Nutzungen aus dargestellten Frei- und Griinflachen entwickelt werden
(Grundsatz 6). Jedoch kann auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung iiber die planungs-
rechtliche Sicherung vorhandener baulicher Anlagen auf Flachen kleiner 3 ha mit 6rilicher Bedeu-
tung entschieden werden. Funktionale Ergdnzungsnutzungen kénnen entwickelt werden, wenn sie
im Verhdltnis zur vorhandenen baulichen Anlage angemessen sind und die Funktion der Griin- und

Freifladche gewahrt bleibt.

Hiervon ist im vorliegenden Fall auszugehen; die sonstigen Sondergebiete an der Bernauer Strafle
werden zur Sicherung der Bestandsbebauung und -nutzung sowie zur Ermdglichung angemessener
Erweiterungen festgesetzt. Die mit dem Mauerpark vertrdglichen gastronomischen Nutzungen auf
einer Gesamtflache von rd. 0,45 ha sind der Griin- und Freifldche funktional und rédumlich deutlich

untergeordnet, so dass deren Funktion gewahrt bleibt.

Im Zuge der konkretisierenden Planung besteht gemaf3 AV FNP zudem die Mdglichkeit untergeord-
neter Grenzkorrekturen zwischen Frei- und Griinfldchen und fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen. Dies betrifft im Fall des Bebauungsplans 3-64 die entlang der westlichen Plangebiets-
grenze dargestellte Wohnbauflache (kleiner als 3 ha), die als &ffentliche Freifldche bzw. Parkanlage

festgesetzt werden soll. Die Funktion und Wertigkeit der das gesamte Brunnenviertel betreffenden
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Bauflache sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem im FNP Berlin dargestellten

stddtebaulichen Gefiige bleiben gewahrt.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans sind somit insgesamt aus dem Fldchennut-
zungsplan entwickelt. Das fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zustdndige Referat | B
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat zuletzt mit Schreiben vom 28.
Juni 2017 bestdtigt, dass der Bebauungsplan aus den geltenden FNP-Darstellungen entwickelbar
ist. Dem Entwicklungsgebot gemdf3 § 8 Abs. 2 BauGB wird damit entsprochen.

.3 Begriindung der Festsetzungen

111.3.1 Art der baulichen Nutzung (Sonstige Sondergebiete)

Unter Beriicksichtigung des Flachennutzungsplans, der im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofs
der Nordbahn im Wesentlichen eine Griinflache darstellt, werden nurin geringem Umfang Flachen
fur eine bauliche Nutzung festgesetzt. Dies betrifft vorrangig 'die an der Bernauer Strafle anliegen-
den bzw. iiber diese Strafle erschlossenen Bereiche, die bereits gine Bebauung aufweisen und als

sonstige Sondergebiete gemdaf3 § 11 BauNVO festgesetzt werden sollen.

Textliche Festsefzung Nr. 1: Sonstiges Sondergebiet SO 1, Gasfronomie*

Das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie” dient der

Unterbringung von gastronomischen Betrieben.
Zuldssig sind: Schank- und Speisewirtschaften

Im sonstigen Sondergebiet SO 1 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Ge-
rdusche diein der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN
45691:2006-12,Gerduschkontingentierung“ weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00-6:00 Uhr) iberschreiten:

Emissionskontingente Lg in dB
Teilfladche LEK, Tag LEK, Nacht

SO1 65 50
Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fir die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren E bis J erhéhen sich die

Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektoren und maogliche Zusatzkontingente in dB
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Bezugspunkt im System Soldner Berlin Netz 88 (24900;23760)

Richtungssektor von bis Lex, Tag, zus Lex, Nacht, zus
E 78° 111° 7 dB(A) 7 dB(A)
F 111° 133° 6 dB(A) 6 dB(A)
G 180° 206° 1 dB(A) 1 dB(A)
H 206° 248° 4 dB(A) 4 dB(A)
I 266° 284° 2 dB(A) 2 dB(A)
J 284° 78° 5 dB(A) 5 dB(A)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 11 und § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 2: Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,, Gasfronomie”

Das sonstige Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie” dient der

Unterbringung von gastronomischen Betrieben.
Zuldssig sind: Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmsweise kdnnen Raume fiir die Parkverwaltung mit insgesamt maximal 200 m?

Geschossfldche zugelassen werden.

Im sonstigen Sondergebiet SO 2 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdu-
sche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN
45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung” weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00-6:00 Uhr) iberschreiten:

Emissionskontingente Lec in dB
Teilflache Lex, Tag Lek, Nacht

SO 2 66 51
Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fir die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren E und F erhdhen sich die

Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektoren und moégliche Zusatzkontingente in dB
Bezugspunkt im System Soldner Berlin Netz 88 (24900;23760)
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Richtungssektor von bis Lk, Tag, zus Lk, Nach, zus
E 78° 111° 7 dB(A) 7 dB(A)
F 111° 133° 6 dB(A) 6 dB(A)
G 180° 206° 1 dB(A) 1 dB(A)
H 206° 248° 4 dB(A) 4 dB(A)
| 266° 284° 2 dB(A) 2 dB(A)
J 284° 78° 5 dB(A) 5 dB(A)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zul@ssigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt
nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, Anhang A, Abschnitt A.2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRBi. V. m. § 11 und § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Der siidostliche Bereich des Plangebiets an der Bernauer Straf3e wird neben der Pragung durch
den jeweils sonntags stattfindenden Trodelmarkt wesentlich von Gastronomie- und Imbissangebo-
ten charakterisiert. Diese teilweise nur an den Wochenenden als Erganzung zum Trodelmarkt und
teils auch wahrend der Woche gedffneten gastronomischen Einrichtungen haben sich als fester Be-
standteil der Mauerparknutzungen etabliert und 6ffnen zumindest zur Marktzeit auch Durchgdnge
zu diesem. Durch die Festsetzung im Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine planungsrechtliche
Sicherung und rdumliche Ordnung der langjdhrig etablierten Gastronomieangebote und Veran-
staltungsorte erfolgen. Dabei sind insbesondere die Gaststatten ,,Schonwetter” und ,,Mauersegler”
zu nennen, deren Weiterentwicklung auf Grundlage von Bauantrdgen seitens der Betreiber beab-

sichtigt ist.

Die beabsichtigte Nutzungsstruktur im stidéstlichen Plangebiet bildet ein eigenstdndiges Nutzungs-
geprdge, das keinem der in.den § 2 ff. BauNVO geregelten Baugebietstypen zugeordnet werden
kann. Die hier geplanten Fldchennutzungen werden daher als ,,sonstige Sondergebiete” gemaf3
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fiir diese Sondergebiete ist es erforderlich, durch textliche Fest-
setzungen die jeweilige Zweckbestimmung zu konkretisieren und die Zuldssigkeit von Nutzungen
positiv und konkret zu formulieren. Fiir das SO 1, das die Rdumlichkeiten und Freifldchen des
»ochdnwetter” umfasst, wird als Zweckbestimmung ,,Gastronomie” festgesetzt; liber Schank- und
Speisewirtschaften hinausgehende Nutzungen sind unzuldssig. Von einer grundsdtzlichen Verein-

barkeit dieser bereits langjdhrig etablierten Nutzung mit der Parkanlage ist auszugehen.

Das SO 2 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie®, betrifft neben dem ,,Mauersegler” auch wei-
tere Ausschank- und Imbisseinrichtungen an der Bernauer Straf3e. Dieses Sondergebiet soll regel-
maBig nur der Unterbringung von gastronomischen Einrichtungen (Schank- und Speisewirtschaften)

dienen. RGume fiir die Parkverwaltung sollen in geringem Umfang von insgesamt maximal 200 m?
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Geschossfldche im Sondergebiet SO 2 ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Ergénzend zum
Gebdude fiir die Park- und Marktverwaltung im Zentrum des Parks soll dem kiinftigen Parkbetreiber
damit die Méglichkeit eingerdumt werden, bei Bedarf im unmittelbaren Eingangsbereich an der
Bernauer Strafle insbesondere Raumlichkeiten zu Informations-, Ausstellungs- und Kontrollzwecken

beziiglich der Parknutzung einrichten zu kénnen.

Der Flachenabgrenzung der Sondergebiete liegt die Entwurfsplanung zur Erweiterung der Parkan-
lagen zugrunde. Die Sondergebiete umfassen zundchst die Bestandsgebdude der Gaststatten
nebst der von ihnen genutzten Freifldchen. Als attraktives ortstypisches Element und sinnvolle Er-
gdnzung der Parknutzungen ist zudem der ehemalige Vorplatz des Giiterbahnhofs mit seiner histo-
rischen Pflasterung in den Sondergebietsflachen beriicksichtigt worden. Dadurch kann eine interne
Platzfldche ausgebildet werden, um die sich die sonstigen Nutzungen gruppieren. Beim Zuschnitt
der Sondergebiete wurde beriicksichtigt, dass an der &stlichen Grenze des ,,Mauerseglers” ein

Parkzugang geschaffen werden soll.

Im Bereich des SO 2 befindet sich zudem die Einfahrt von der Bernauer Strafle, die die einzige
Zufahrtmoglichkeit fiir die in den Sondergebieten verorteten Gastronomiebetriebe darstellt und da-
her dem Baugebiet zugeordnet wird. Dariiber hinaus soll die Einfahrt.auch der Erschliefung des
Parkkulturzentrums, der Park- und Marktverwaltung sowie der Marktfléche dienen, fiir die anderen-
falls eine zusatzliche Zufahrt iber die Griinflache angelegt werden miisste. Weiterhin soll iiber ein
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit eine Nutzung als &ffentlicher Parkzugang ge-
sichert werden (siehe 111.3.6.1).

Gerduschkontingentierung in sonstigen Sondergebieten

Die beiden Sondergebiete weisen in Bezug auf mégliche Stérwirkungen fiir Parkanlagen und Wohn-
bebauung (z. B. Au3engastronomie) sowie die ErschlieBung eine giinstige Lage in Zuordnung zur
Bernauer Strafle auf. Gleichwohl zeigen Gewerbeldrmberechnungen fiir den von den Betreibern
der Gastronomiebetriebe angestrebten Nutzungsumfang Uberschreitungen der gemaf TA Lérm fiir
die Nachtzeit zuldssigen Immissionsrichtwerte (siehe 11.2.1.6.1). Insofern erfolgte im Bebauungs-
planverfahren eine Auseinandersetzung hinsichtlich des Erfordernisses von planungsrechtlichen
Festsetzungen zur Sicherung eines vertrdglichen Nebeneinanders von Wohn- und Gastronomienut-

zungen.

Fir die beiden Gaststatten ,Schénwetter” und ,,Mauersegler” wurden schalltechnische Berechnun-
gen auf der Basis von Betreiberangaben zur geplanten Nutzung nach zukiinftigen Erweiterungen
durchgefiihrt (ALB 06/2020a). Neben den als Biergarten betriebenen Freifléchen wurde auch die
Schallabstrahlung von Rdumen beriicksichtigt, die privat vermietet werden. Fiir diese RGume wurde
durch den Gutachter davon ausgegangen, dass dort innerhalb der angefiihrten Nutzungszeiten

(u. a. auch nachts) aufgrund der Musikwiedergabe {iber fest installierte Beschallungsanlagen ein
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vergleichsweise hoher mittlerer Innenpegel herrscht sowie dass alle GastrGume innerhalb ein und
derselben Nacht gleichzeitig vermietet sind. Auf3erdem wurde beriicksichtigt, dass alle beantragten
Sitzplatze auf den Freiflachen innerhalb der beantragten Nutzungszeiten (u. a. auch nachts) voll-

stdndig belegt sind.

Die unter diesen Ausgangsbedingungen durchgefiihrten gutachterlichen Berechnungen bilden da-
her einen Worst Case ab, dessen Eintreten - wenn {iberhaupt - allenfalls fiir wenige Tage bzw.
Ndchte im Kalenderjahr erwartet werden kann. Fiir den Normalbetrieb treten wahrscheinlich gerin-
gere Beurteilungspegel auf. Eine Definition des Normalbetriebs ist allerdings nicht méglich, da nicht
vorher gesagt werden kann, wie viele und welche Gastrdume i. d. R. vermietet werden und an wel-
chen Ndchten beide Gaststatten zeitgleich RGume vermieten. Als gesichert kann jedoch gelten,
dass sich rechnerisch fiir den Worst Case in der schutzbediirftigen Nachbarschaft auflerhalb des
Plangebiets maximal eine Uberschreitung in Hohe von 5 dB(A) der gem@f TA Ldrm zuldssigen Im-
missionsrichtwerte (IRW) nachts einstellen wiirde. Maf3geblich im Sinne der TA Larm sind hier Im-
missionsorte westlich und siidlich der Gaststétten, fiir die als bauliche Nutzung gemaf3 den Festset-
zungen in den angrenzenden Bebauungspldnen (I11:237b, 1-40ba,siehe I.3.7) allgemeines Wohn-
gebiet angesetzt wurde. Tags werden die zuldssigen IRW auch bei Zugrundelegung des geplanten

Nutzungsumfangs eingehalten.

Die Uberschreitungen der o. g. Gréf3enordnung sind gemaf TA Lérm nicht zuldssig und wiirden zu
Larmkonflikten zwischen den Gaststattenbetreibern und der Wohnnachbarschaft fiihren. Seitens des
Fachgutachters ist zwar darauf hingewiesen worden, dass die prognostizierte Emissionssituation
ohne Larmminderungsmaf3nahmen mit hoher Wahrscheinlichkeit nach Nummer 7.2 der TA Larm
(,seltene Ereignisse®) eingestuft werden kann und in diesem Fall der néchiliche Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) rechnerisch.eingehalten wére. Auch iiber die Beriicksichtigung einer mdglichen Uber-
deckung der gewerblichen Anlagengerdusche durch Verkehrsgerdusche kénnte eine Zuldssigkeit

des prognostizierten Ldrms hergeleitet werden.

Im vorliegenden Fall-wird jedoch von einer Argumentation, die auf die Beriicksichtigung ,,seltener
Ereignisse“‘und einer ,Uberdeckung durch Verkehrsgerdusche“ abzielt, abgesehen. Der Bebau-
ungsplan wird aufgestellt, um unabhdngig von der gegenwdrtig vorhandenen Betreiber- und Nut-
zungsstruktur eine eindeutige Beurteilungsgrundlage zur Bestimmung der zuldssigen Gerdusche-

missionen in den sonstigen Sondergebieten zu erhalten.

Daher wurden zusdtzliche Berechnungen durchgefiihrt, um real auch umsetzbare Ldrmminderungs-
maf3nahmen fiir die beiden Gaststdtten zu ermitteln, die nachts notwendig sind. Zu diesen Maf3nah-
men zdhlen beispielsweise die Reduzierung der Sitzplatzanzahl in den Aufienbereichen, eine Be-
schrdnkung der Betriebszeiten sowie die Anlage von Schallschleusen. Die Berechnungen ergaben
fiir den Worst Case mit Larmminderungsmaf3nahmen eine maximale Uberschreitung des nachts in

den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten zul&ssigen IRW um 1 dB(A) und dies auch nur in
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einigen Geschossen einiger Immissionsorte. Damit wurde prinzipiell aufgezeigt, dass eine Erfiillung
der sich aus den nachstehend beschriebenen Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten
fir die Sondergebietsteile SO 1 und SO 2 gemdf3 DIN 45691 real mdglich ist. In den zukiinftigen
Baugenehmigungsverfahren fiir Betriebe im Sondergebiet sind die notwendigen Ldarmschutzmaf3-
nahmen zu bestimmen, um die sich aus den Festsetzungen fiir die mafigeblichen Immissionsorte

ergebenden Anforderungen an die zuldssigen Immissionskontingente einzuhalten.

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurde fiir
beide Sondergebietsteile eine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 durchgefiihrt. Mit dem
Ziel einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an exemplarisch beriicksichtigten Im-
missionsorten auf3erhalb des Plangebiets wurden Emissions- und Zusatzkontingente fiir die Sonder-
gebietsteile SO 1 und SO 2 ermittelt.

Da sich der Stérungsgrad der festgesetzten Nutzungen bei Sondergebieten nicht, wie bei anderen
Baugebieten, aus der allgemeinen Zweckbestimmung ergibt, erfolgt hierzu eine gesonderte Fest-
setzung zum Immissionsschutz. Uber eine teilgebietsbezogene Kontingentierung der héchstzuléssi-
gen Larmmengen nach DIN 45691 sollen eine flachen- und nutzungsbezogene Differenzierung und
Begrenzung zuldssiger Emissionen und ein insgesamt gebietsvertrdglicher Betrieb der zugelasse-
nen Nutzungen erreicht werden. Da eine Gliederung gema@f3 § 1 Abs. 4 BauNVO nur fiir die in den
88 4 bis 9 BauNVO genannten Gebiete zuldssig.ist, erfolgt die Emissionskontingentierung auf der
Grundlage von § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO (Art der Nutzung) im Rahmen der Zweckbestimmung

der Sondergebiete und nicht als separate Festsetzung zum Immissionsschutz.

Mit der Festsetzung von Gerduschkontingenten wird sichergestellt, dass bei vollstandiger Auslas-
tung der zuldssigen ,,Gerduscherzeugungsrechte” im gesamten Plangebiet die Immissionsricht-
werte der TA Ldrm an den maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten wer-
den. Da fiir jede Flache die Emissions- und Zusatzkontingente gemaf3 DIN 45691 (und damit auch
die zul&ssigen Immissionskontingente fiir beliebige Immissionsorte) festgesetzt sind, wird ein soge-
nanntes ,,Windhundrennen“ vermieden, welches ansonsten etwa dazu fiihren kénnte, dass das ge-
samte Emissionskontingent von einem Nutzer ,,verbraucht” wiirde, so dass andere Nutzer praktisch

keine Emissionsmdglichkeiten mehr hatten.

Mit der Gerduschkontingentierung wird nicht nur die fiir den Ldrmschutz notwendige planungsrecht-
liche Grundlage der eigentlichen Priifung im Baugenehmigungsverfahren geschaffen. Vielmehr
wird dadurch auch abgesichert, dass und in welchem Umfang kiinftig auch andere planungsrecht-
lich mogliche Nutzungen Gerdusche emittieren konnen. Schliefilich ist auch sichergestellt, dass die
Gerduschkontingentierung die festgesetzte Sondergebietsnutzung nicht soweit einschrankt, dass

diese nicht oder nur noch in sehr stark reduziertem Maf3e umsetzbar wére.

Basierend auf zuldssigen Gesamt-Immissionswerten L am jeweiligen Immissionsort j, die den o. g.

IRW gemdf3 TA Larm entsprechen, werden fiir die SO-Gebiete die mdglichen Emissionskontingente
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Lex ermittelt, mit denen die zuldssigen Gesamt-Immissionswerte eingehalten werden kénnen. Unter
Berlicksichtigung der konkreten &rtlichen Situation ist es moglich, Zusatzkontingente Lex « 2us als Zu-
schlédge zum entsprechenden Emissionskontingent fiir die entsprechenden Teilflachen (hier: fiir die
Sondergebiete) festzusetzen. Dies sind Zuschlage fiir einzelne, definierte Richtungssektoren (bezo-
gen auf einen Vollkreis mit Norden = 0°, Osten = 90°, Siiden = 180° und Westen = 270°), weil sich
in Schallausbreitungsrichtung innerhalb dieser Sektoren Immissionsorte erst in gréf3erer Entfernung
zu den geplanten SO-Gebieten befinden oder einen geringeren Schutzanspruch haben, so dass

der Einfluss der Schallquellen an diesen Immissionsorten geringer ist.

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Betriebs oder der Anlage erfolgt nach DIN
45691:2006-12 Nummer 5. Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen
des Bebauungsplans, wenn die Beurteilungspegel L, Tag und Nacht die entsprechenden. Immissi-
onsrichtwerte gemaB TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) un-

terschreiten (Relevanzgrenze).

111.3.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ist gemdf3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundfldchenzahl oder die Grof3eder Grundfldchen der baulichen Anlagen fest-
zusetzen. Des Weiteren ist, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, hier insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild beeintrdchtigt werden kénnen, die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe

baulicher Anlagen festzusetzen.

Im Plangebiet erfolgen unter Berlicksichtigung der freiraumplanerischen Intention und unter Beach-
tung der durch den Gebdudebestand geprdgten Situationen differenzierte Festsetzungen zur zu-
lGssigen Grundfldche sowie zur Zahl der Vollgeschosse bzw. der Héhe baulicher Anlagen. Fiir die
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkkulturzentrum® sowie fiir die sonstigen Son-
dergebiete SO 1 und SO 2 ist eine Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache mit Fldchen-
angabe (GR) vorgesehen. Im Bereich der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Park-
und Marktverwaltung erfolgt fiir das hier vorgesehene Verwaltungsgebdude, das direkt den um-
gebenden Griinfldchennutzungen zuzuordnen ist, hingegen eine Baukorperfestsetzung. In den Son-
dergebieten und den vorgenannten &ffentlichen Griinflachen erfolgt zudem eine Festsetzung der
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse. Fiir die kulturellen Nutzungen dienende ,Kartoffel-

halle“ wird zudem die zul@ssige Firsthche in Meter iiber Normalhdhennull (m tiber NHN) festgesetzt.

Die vorgesehenen Mafifestsetzungen gewdhrleisten eine der Parkplanung entsprechende Abstu-
fung der Bebauungsmaéglichkeiten mit héherer Verdichtung an der Bernauer Strafie und dem weit-

gehenden Verzicht auf bauliche Anlagen im librigen Plangebiet.
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111.3.2.1 Zuldssige Grundfldche

Die zuldssige Grundfladche bestimmt gemdaf3 § 19 Abs. 2 BauNVO den Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. Die Zuldssigkeit von Uberschreitungen der zu-
ldssigen Grundflache durch die Grundfldchen von Stellplétzen, von Zufahrten zu Stellplétzen und
Tiefgaragen sowie von Nebenanlagen ist in § 19 Abs. 4 BauNVO geregelt. Danach darf die zulds-

sige Grundfldche durch die Grundfldchen dieser Anlagen um bis zu 50 % iiberschritten werden.

Im Bereich der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkkulturzentrum® wird eine
zuldssige Grundfldche von 415 m? festgesetzt. Damit wird neben der Grundfldche der bestehenden
»Kartoffelhalle“ (rd. 341 m?) auch die bereits konkretisierte Planung fiir den mittel- bis langfristig

geplanten Um- und Ausbau dieses Gebdudes gemaf3 festgesetztem Nutzungszweck beriicksichtigt.

Das sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie” weist eine festgesetzte
Grundfléche von 350 m? auf. Aus der Planunterlage des Bebauungsplans ist ersichtlich, dass be-
reits der Bebauungsbestand (ohne Beriicksichtigung der zusétzlich bestehenden Uberdachungen)
in diesem Baugebiet eine Grundfléche von rd. 235 m? umfasst, so dass. sich zuldssige bauliche
Erweiterungen auf einen Umfang von rd. 50 % der Grundfldche der Bestandsbebauung beschrédn-
ken. Der Bebauungsplan ldsst eine Erweiterung der Grundfldche zu, die dem vom Betreiber ange-
strebten Umfang entspricht und beschrdnkt zugleich den Bebauungsumfang. Grundsatzliches Pla-
nungsziel ist die Sicherung der bestehenden ,,parkaffinen” Nutzungen, die sich harmonisch in die

umgebende Parkanlage einfiigen sollen.

Im sonstigen Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie® ist gemaf3 Bebauungs-
plan eine Grundfléche von 1.400 m? zuldssig. Die bestehenden baulichen Anlagen in diesem Bau-
gebiet umfassen ausweislich der Planunterlage des Bebauungsplans eine Fléche von rd. 890 m?,
so dass auch hier die zuldssigen baulichen Erweiterungen auf einen Umfang von rd. 50 % der
Grundflache der Bestandsbebauung beschrdnkt sind. Wie beim SO 1 sichert die Festsetzung eine

Umsetzung der Entwicklungsabsichten der Betreiber sowie eine maf3volle Bebauungsergdnzung.

Textliche Festsetzung Nr. 3: Baukérperfestsetzung fiir Marktverwalfung und Parkbewirfschaffung

Als zulassige Grundflache innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Park- und Marktverwaltung” wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte iiber-

baubare Grundstiicksflache festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO)
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Am norddstlichen Rand der ffentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Park-
anlage / Marktflache” erfolgt fiir eine Teilflédche der &ffentlichen Griinflache die separate Auswei-
sung der Zweckbestimmung ,,Markt- und Parkverwaltung®. Fiir das geplante Verwaltungsgebdude
wird die zuldssige Grundflache liber eine Baukdrperfestsetzung bestimmt. Mit der Baukdrperaus-
weisung werden in Berlin die (kiinftigen) Baukorper allseitig eng mit Baugrenzen umschlossen; die
Grundflache bzw. die Grundfldchenzahl werden nicht noch einmal numerisch festgesetzt. Die durch
Planzeichnung ganz konkret festgelegte Flache des Baukdrpers ist eine Festsetzung mit Doppelcha-
rakter; sie bestimmt zum einen die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 16 BauNVO und ist Be-
rechnungsgrundlage fiir § 19 BauNVO; zum anderen legt sie zugleich die iliberbaubare Grund-
stiicksfléche im Sinne von § 23 BauNVO fest.

Aus der Vermaf3ung der in der Planzeichnung festgesetzten liberbaubaren Flachen ergibt sich eine
zuldssige Grundfléche von 300 m?. In Orientierung an entsprechenden ersten Bebauungsstudien
und den Anforderungen des zustdndigen Fachamtes im Bezirk Pankow wird damit einerseits die
Errichtung des geplanten Gebdudes ermdglicht. Andererseits wird aufgrund der von den offentli-
chen Griinfldchen des Mauerparks umgebenen Lage des Gebdudes der Bebauungsumfang auf
das zwingend erforderliche Maf3 beschrankt. Stellplatze und Tiefgaragen sind in der offentlichen

Griinflache ausgeschlossen.

Hinsichtlich der zuldssigen Grundfldche ergibt sich'die nachfolgende Ubersicht:

Rechnerische
" Zuldssige Grund- " GRZ-Obergrenze ge-
Art der Nutzung Fldche fléche (GR) Grundfldchenzahl méB § 17 BauNVO
(GRZ)
Offentliche Griinfldche . 1.077.m? 15 m? 0,38
,Parkkulturzentrum*
Offentliche Griinfléche . .
»Park- und'Marktverwaltung® pr- LOG@m 300 m 0,29
ti iet
Sonsfiges Sondergebiel SO 1 1) (o5 12 350 m? 0,32 08
1,,Gastronomie
Sonsfiges Sondergebiel SO | 5 419 2 1.400 m? 0,41 0,8
2 ,Gastronomie

Da der Bebauungsplan 3-64 vor dem 23. Juni 2021 nach § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegt
worden ist und keine Neueinleitung des Verfahrens erfolgen soll, ist auf ihn die Baunutzungsverord-
nung in der bis zum 23. Juni 2021 geltenden Fassung anzuwenden. Eine Uberschreitung der in §
17 Abs. 1 der entsprechenden Fassung der BauNVO bestimmten Obergrenzen fiir das Maf3 der
baulichen Nutzung in sonstigen Sondergebieten liegt nicht vor. Fiir 6ffentliche Griinflachen werden

in der Baunutzungsverordnung keine Aussagen zu GRZ-Obergrenzen getroffen. Da die entspre-
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chenden Gebdude jedoch ohnehin nicht auf separat abgrenzbaren Baugrundstiicken stehen, son-
dern in umfangreiche Griin- und Freifldchen integriert sind, haben die rechnerisch ermittelten GRZ-

Werte nur eine begrenzte Aussagekraft.

Textliche Festsetzung Nr. 4. ,,Neben-GRZ* in den sonstigen Sondergebieten

Die zuldssige Grundflache in den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 darf durch
die Grundfldachen von Stellplatzen fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen
und Rollstuhlnutzer mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der

Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. § 19 Abs. 4-Satz 3 BaulNVO)

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie
von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche (wie Tiefgaragen) um bis zu 50 % iiber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8; weitere Uberschreitungen im gering-
fligigen Maf3 kénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen abweichende Bestimmungen

getroffen werden. Davon wird vorliegend Gebrauch gemacht.

Bezogen auf die rechnerisch ermittelten GRZ-Werte (siehe oben) ergdabe sich fiir das SO 1 eine
Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ von 0,48 (0,32 + 50 %), fiir das SO 2 eine Uberschrei-
tungsmaoglichkeit bis zu einer GRZ von 0,6 (0,4 + 50 %). Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
Uberschreitungsméglichkeit von 50 % im Hinblick auf die Inanspruchnahme der Grundstiicksfléchen

fiir Behindertenstellplatze, Zufahrten und Nebenanlage nicht ausreicht.

Deshalb wird mit der fextlichen Festsetzung Nr. 4 jeweils eine Uberschreitung der GRZ durch die
vorgenannten baulichen Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 erméglicht. Fiir das SO 1, in dem die
Gaststétte ,Schénwetter” ansdssig ist, ergibt sich eine mégliche Uberschreitung der zuldssigen GR
(gemdf3 § 19 Abs. 2 BauNVO) um rd. 524 m?. Im SO 2 mit dem Gastronomiebetrieb ,,Mauersegler”
und dem Vorplatzist eine Uberschreitung der zuldssigen GR (gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO) um rd.
1.329 m? zuldssig.

Zu beriicksichtigen ist, dass die betroffenen Fldchen bereits im Bestand befestigt sind und aufgrund
der vorgesehenen Nutzungen als ErschlieBungsfléche (u. a. Behindertenstellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie gewerblich genutzte Anlieferungswege) sowie fiir Gastronomiebetriebe mit umfangrei-

chen Auf3enanlagen von einem hohen Versiegelungsgrad auszugehen ist.

Gemaf textlicher Festsetzung Nr. 5 (siehe 111.3.4.2) sind im SO 1 und SO 2 Stellplatze und Garagen

unzul@ssig, mit Ausnahme von Stellplatzen fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen und

117



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Rollstuhlnutzer. Die Mdglichkeit zur Uberschreitung der zulé@ssigen Grundfléche wird deshalb in der
textlichen Festsetzung Nr. 4 auf die letztgenannten Stellpldtze beschrdnkt. Tiefgaragen sind gemaf
textlicher Festsetzung Nr. 5 nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen des sonstigen Son-
dergebiets SO 2 zuldssig. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch Tiefgaragen au-

B3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen ist deshalb irrelevant.

111.3.2.2 Zuldssige Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse gilt gemaf3 § 20 Abs. 1
BauNVO, dass nur die Geschosse als Vollgeschosse gelten, die nach den landesrechtlichen Vor-

schriften (hier § 2 Abs. 12 BauO Bln) Vollgeschosse sind oder auf ihre Anzahl angerechnet werden.

Fir die ,,Kartoffelhalle” im Bereich der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkkul-
turzentrum® orientieren sich die Festsetzungen zur Héhe der/baulichen Anlage und zur Zahl der
Vollgeschosse am Bestandsgebdude mit flach geneigtem Satteldach. Dementsprechend wird eine
maximal zuldssige Firsthéhe von 54,1 m iiber NHN festgesetzt. Angesichts des hier ausweislich der
Planunterlage mit rd. 48,6 m iiber NHN anzusetzenden Geldndeniveaus entspricht dies einer realen
Firsthohe von maximal 5,5 m. Im Zusammenwirken mit.der Festsetzung eines Vollgeschosses sowie
der festgesetzten GR und der Festsetzung zur tiberbaubaren Grundstiicksflache (siehe 111.3.3) er-
folgen damit planungsrechtliche Festsetzungen im Sinne des gewiinschten Erhalts der ehemals ge-
werblich genutzten eingeschossigen Lagerhalle. Fiir mogliche Umbau- und Erweiterungsmafinah-
men wird ein Spielraum eingerd@umt, der sich aufgrund der insgesamt geringen Hohe, die die Aus-
bildung eines Staffelgeschosses praktisch ausschlief3t, jedoch nicht negativ auf das Orts- und Land-

schaftsbild auswirkf.

Im Bereich der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwaltung®
wird der hier vorgesehene Neubau im Hinblick auf die zuldssige Grundfldche auf das erforderliche
Maf3 beschrankt (siehe 111.3.2.1). Allerdings lGsst sich die beabsichtigte kombinierte Nutzung durch
den Pdchter des Flohmarktes und als Parkverwaltung des Straf3en- und Griinfldchenamtes ange-
sichts der auch aus freiraumplanerischen Erwégungen erfolgten Beschrénkung der Geb&udegrund-
flache voraussichtlich nicht in einem eingeschossigen Gebdude sicherstellen. Daher erfolgt hier die
Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Hochstmaf. Ein weiteres Geschoss ist zuldssig, sofern es
sich nicht um ein Vollgeschoss i. S. d. § 2 Abs. 12 BauO Bln handelt. Unter Beriicksichtigung einer
durchschnittlichen Geschosshéhe fiir Biiro- und Verwaltungsnutzungen von ca. 2,6 m ergibt sich
eine Gesamthohe des Gebdudes von ca. 5,2 m bzw. ca. 7,8 m im Falle der Realisierung eines
Staffelgeschosses. Dadurch wird ein Bebauungsvolumen gesichert, dass sich hinsichtlich seiner Fla-
chenausdehnung und Hohe maoglichst wenig auf die umgebende Parkanlage auswirkt. Im Sinne

eines angemessenen Spielraums fiir die konkrete bauliche Ausgestaltung und Nutzung sowie im
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Hinblick auf die gleichwohl geringe Kubatur und die dadurch bedingten begrenzten Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild soll die Méglichkeit der Ausbildung eines Nicht-Vollgeschosses

(Staffelgeschoss bzw. Geschoss im Dachraum) nicht ausgeschlossen werden.

Die sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 weisen einen eingeschossigen Bebauungsbestand
auf. Da auch die derzeit vorliegenden Entwicklungskonzepte der beiden Gaststattenbetreiber keine
Bereiche mit zwei Vollgeschossen vorsehen, setzt der Bebauungsplan fiir die Sondergebiete ein
Vollgeschoss als Hochstmaf3 fest. Hier ist je nach Dachform und Gebdudenutzung (Gastronomie,
Veranstaltung, Biiros etc.) von Gebdudehdhen zwischen 3 m und 5 m auszugehen. Eine Erhdhung
der zuldssigen Vollgeschosszahl erfolgt auch deshalb nicht, um den bestehenden und weiterhin
gewiinschten kleinmaf3stdblichen und damit ,parkvertréglichen® Charakter der Bebauung zu be-
wahren. Zusdtzliche Nicht-Vollgeschosse gemdaf3 § 2 Abs. 12 BauO Bln sind-unter Berlcksichtigung

der entsprechenden bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zuldssig.

Auf Basis der zuldssigen Grundfldche und der Bestimmungen zur Gebdudehdhe lassen sich die
maximal zuléssigen Geschossflachen (GF) rechnerisch bestimmen. Die numerische Festsetzung der
Geschossflache oder Geschossflachenzahl (GFZ) ist entbehrlich. Fiir die innerhalb des Plangebiets
festgesetzten Flachen und Baugebiete ergeben sich folgende maximal zuldssige Geschossflachen

und Geschossflachenzahlen:

Zuldssige . . Rechnerische GFZ-
Rechnerisch zulds-
. Zahl der . . Geschoss- Obergrenze
Art der Nutzung Flache sige Geschossfldche . .
Vollge- (GF) flachenzahl gemdfl
schosse (GFZ) § 17 BauNVO
Offentliche Griinfléche . 1.077 m? 1 415 m? 0,38
,Parkkulturzentrum®
Offentliche Grinfldche
,,Park- und Marktver- rd. 1.003 m* 2 600 m? 0,59
waltung
Sonstiges Sonderge-
biet SO 1 ,Gastrono- | rd. 1.093 m? 1 350 m? 0,32 2,4
mie“
Sonstiges Sonderge-
biet SO 2 ,Gastrono- | rd. 3.411 m? 1 1.400 m? 0,41 2,4
mie”
s°"bsi:?:é‘;:::‘9e' rd. 4.504 m? 1 1.750 m? 0,38 2,4

Eine Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO bestimmten Obergrenzen fiir das Maf3 der bauli-

chen Nutzung in sonstigen Sondergebieten liegt auch im Hinblick auf die zuldssige Geschossflache
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nicht vor. Fiir 6ffentliche Griinflachen werden in der anzuwendenden bis zum 23. Juni 2021 gelten-
den Fassung der Baunutzungsverordnung keine Aussagen zu GFZ-Obergrenzen getroffen. Da die
entsprechenden Gebdude jedoch ohnehin nicht auf separat abgrenzbaren Baugrundstiicken ste-
hen, sondern in umfangreiche Griin- und Freifldchen integriert sind, haben die rechnerisch ermittel-

ten GFZ-Werte nur eine begrenzte Aussagekraft.

111.3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich die Bebauungsméglichkeiten zum ei-
nen bereits teilweise aus dem Zuschnitt der iberbaubaren Grundstiicksflachen'ergeben. Zum an-
deren soll die bestehende bauliche Struktur, die sich als Konglomerat unterschiedlicher kleinteiliger
Bebauungstypen darstellt und den Charakter des Mauerparks prdgt, nicht durch die Festsetzung

einer Bauweise eingeschrdnkt werden.

Den Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen liegen das Entwicklungskonzept zur Er-
weiterung des Mauerparks sowie die konkreten Bebauungsabsichten zugrunde, die fiir die Gastro-
nomiebetriebe in den sonstigen Sondergebieten sowie die Markt-und Parkverwaltung bekannt sind.
Im Bereich der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung',,Parkkulturzentrum® orientieren
sich Umfang und Lage der iiberbaubaren Flachen.am baulichen Bestand der ,,Kartoffelhalle® und
beriicksichtigen dabei die vorliegenden Planungen zum mittel- bis langfristig vorgesehenen Um-
und Ausbau des Gebdudes, einschliefllich geringfiigiger baulicher Erweiterungen. Innerhalb der
offentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwaltung” |Gsst die hier ge-
troffene Baukdrperfestsetzung‘im Sinne einer-auf das erforderliche Maf3 reduzierten Uberbauung
eine geringe Flexibilitat bei der Standortwahl des Gebdudeneubaus zu. Im Bereich der sonstigen
Sondergebiete decken die iiberbaubaren Fldchen den baulichen Bestand weitgehend ab und er-
moglichen gleichzeitig eine flexible Anordnung der vorgesehenen Erweiterungsbauten. Das in einer
Tiefe von 12 m entlang der Bernauer Strafle festgesetzte Baufenster sichert die hier bestehende
und u. a. im Hinblick auf die Straflenraum- und Platzbildung sowie die Ldrmabschirmung langfristig

erwiinschte Strafenrandbebauung.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen  Abstandsfldchen sind  einzuhalten. Gemaf3
§ 6 Abs. 2 BauO Bln miissen diese auf dem Grundstiick selbst liegen, diirfen aber auch auf 6ffent-
lichen Verkehrs- und Griinflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans zu den Héhen der baulichen Anlagen und den iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ist gewdhrleistet, dass die Abstandsflachen, die nicht oder nicht vollstdndig auf den Baufla-
chen liegen, die Mitte der jeweils angrenzenden Verkehrs- oder Griinfldche in keinem Fall iber-
schreiten. Sofern in den Sondergebieten mehrere abstandsfldchenrelevante bauliche Anlagen er-
richtet werden, ist der Nachweis der Einhaltung der Abstandsfldchen zwischen diesen baulichen

Anlagen ggf. im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahren zu erbringen. Die Abstandsfldchen
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der ,Kartoffelhalle” liegen vollsténdig innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,,Parkkulturzentrum®. Im Falle des geplanten Neubaus in der &ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwaltung” stellt die Baukorperfestsetzung eine ausdriickliche
Festsetzung gemdf3 § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO Bln dar, womit es fiir den Fall, dass sich geringere als
die ansonsten gemdf3 Bauordnung erforderlichen Abstandsfldchen ergdben, damit sein Bewenden
hatte. Gleichwohl sichert die Abgrenzung der iiberbaubaren Fléchen in Verbindung mit der Ge-
bdudehdhenbeschrankung und dem Abstand zum Nachbargrundstiick eine Einhaltung der erfor-

derlichen Abstandsflachen.

111.3.4 Weitere Arten der Nutzung

111.3.4.1 Offentliche Griinfléchen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der bereits erfolgten umfassenden Erweiterung des Mauerparks
wird eine Fldche von rd. 63.733 m?, dies entspricht rd. 93,4 % der Fldche des gesamten Geltungs-
bereichs, als 6ffentliche Griinflache gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Unterschiedliche
Zweckbestimmungen sichern dabei die Umsetzung der angestrebten Nutzungen. Die Widmung der
im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen als &ffentliche Griin- und Erholungsan-
lage erfolgte durch das Straflen- und Griinflachenamt des betroffenen Bezirks Pankow im April
2022 (ABL. Nr. 16 vom 22. April 2022).

Offentliche Parkanlage sowie Offentliche Parkanlage und Sffentlicher Kinderspielplatz

Das Plangebiet soll auf einer Fldche von rd. 26.313 m? mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche
Parkanlage” (zwei Teilfldchen) und auf einer Fldche von rd. 27.064 m? mit der Zweckbestimmung
,Offentliche'Parkanlage und 6ffentlicher Kinderspielplatz“ festgesetzt werden. Die Fléchenabgren-
zung geht dabei auf die Entwurfsplanung zuriick, in die auch der Landschaftsarchitekt Gustav Lange
eingebunden-war, der bereits fiir den Entwurf des vorhandenen Mauerparks verantwortlich zeich-
nete. Mit Entwicklung der im Sommer 2020 er6ffneten erweiterten Parkanlagen kann nicht nur eine
wesentliche Verbesserung der Griinfldchenversorgung bewirkt werden, sondern es werden auch
optimierte Wegebeziehungen zwischen den angrenzenden Quartieren ermdglicht. Dabei ist insbe-
sondere der auf Hohe der Lortzingstrafle geplante Platzbereich hervorzuheben, iiber den sowohl
die neu geplanten und die bestehenden Flachen des Mauerparks als auch die Wohngebiete in der
Umgebung, wie beispielsweise das westlich angrenzende Brunnenviertel und das nérdlich in bauli-
cher Entwicklung befindliche Wohngebiet, erreicht werden kénnen. Die Zweckbestimmung deckt
auch die Zuldssigkeit der im nérdlichen Plangebiet vorgesehenen bzw. hier bereits teilweise ent-
sprechend genutzten Flachen fir ,,urban gardening®, also die kleinrdumige, gdrtnerische Nutzung

mit grundsdatzlich 6ffentlichem Charakter, mit ab.
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Im Bereich siidlich der sogenannten ,Kartoffelhalle” ist an der westlichen Plangebietsgrenze etwa
auf Hohe der westlich gelegenen Demminer Strafie auch ein neu angelegter 6ffentlicher Kinder-
spielplatz Teil der Parkanlage geworden. Die Fldche zur Anlage eines allgemeinen Spielplatzes
wurde ausreichend grofl bemessen, um den Richtwerten des Kinderspielplatzgesetzes zu entspre-
chen und damit mind. 2.000 m? nutzbare Spielfléche zu gewdhrleisten. Die Anlage soll zur Verbes-
serung der Spielplatzversorgung angrenzender Wohngebiete beitragen. Eine weitergehende Ein-
grenzung der rdumlichen Zuldssigkeit von Spielpldtzen wird nicht vorgenommen, da die Ge-
rduscheinwirkungen von Kinderspielpldtzen im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung dar-
stellen und sich langfristig aufgrund des demografischen Wandels ggf. ein verénderter Bedarf er-
geben kann. Auch eine gréf3enmdflige Begrenzung der Spielplatzflache wird nicht angestrebt. Auf-
grund der wachsenden Bevdlkerungsanzahl in den umgebenden Stadtgebieten bedarf.es im Hin-
blick auf die Versorgung der Bevolkerung mit &ffentlichen Spielpldtzen flexibler Regelungen.
Dadurch kann eine zukiinftig méglicherweise verdnderte Bedarfslage ‘auch ohne Anpassung der
planungsrechtlichen Festsetzungen beriicksichtigt werden. Der nahe der Bernauer Straf3e gelegene
Bereich, in dem gemafB der schalltechnischen Untersuchung (ALB 06/2020q) der Beurteilungspegel
des Verkehrslérms von 62 dB(A) zur Tagzeit Giberschritten wird, ist von der Zweckbestimmung Kin-
derspielplatz ausgenommen worden. Die straflennahen Fldchen werden vorrangig als Ein- und
Durchgangsbereich genutzt, so dass eine hohere Larmbelastung hier keine wesentlichen nachteili-
gen Auswirkungen hat. Kinderspielpl&tze dienenhingegen dem langeren Aufenthalt und sollten des-

halb keinen erhéhten Verkehrsldrmbelastungen ausgesetzt sein.

Der siidliche Teil der &ffentlichen Griinfléche ‘mitder Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage
und offentlicher Kinderspielplatz, der sich entlang der Marktfldche erstreckt, war urspriinglich in
hohem Mafle versiegelt und weist angesichts der hier angestrebten Nutzungen auch nach Abschluss
der Parkgestaltung iiberwiegend einen befestigten Untergrund auf (wassergebundene Decke sowie
Asphaltierung. / Pflasterung). Die Griinflachenfestsetzung verdeutlicht zundchst, dass die Flache
anders als zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens bzw. vor der Mauerparkerweiterung, nicht fir
Pkw-Stellplatze oder als regulare Zufahrtsstrafle genutzt werden soll, um den Erholungscharakter
des Mauerparks nicht zu beeintrdchtigen. Ziel ist es, auf einer baumbestandenen Flache stadtische
Bewegungs- und Freizeitnutzungen (z. B. Tischtennisplatten, Boule-Fldchen) zu ermdglichen, die
eine Ergdnzung angrenzender Parkfldchen darstellen. Um im Hinblick auf die westlich gelegenen
Wohngebdude Larmkonflikten vorzubeugen, sollen die Spiel- und Freizeitnutzungen wohnvertrdg-
lich gestaltet werden. Eine Festsetzung dieses Bereichs als 6ffentliche Griinflache erfolgt, da die
Flache funktional eng mit den geplanten und bereits entwickelten Parkanlagen verkniipft und diesen
dabei flachenmdflig untergeordnet ist. Fiir den gesamten Erweiterungsbereich des Mauerparks
liegt ein zusammenhdngendes Entwicklungskonzept vor. Der Griincharakter der straflennahen

Parkanlagenbereiche kommt durch die geplante Gliederung mit einer dichten Bepflanzung mit
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Baumreihen, in die vorhandene B&ume integriert werden zum Ausdruck, und wird zudem durch die

umgebenden bestehenden und geplanten Parkanlagen gepragt.

Parkkulturzentfrum

Sidlich des an der Lortzingstrafie vorhandenen Parkzugangs befindet sich ein ehemals gewerblich
als Lager genuiztes eingeschossiges Gebdude (sogenannte ,Kartoffelhalle*), dessen mittel- bis
langfristige Nachnutzung Bestandteil der Erweiterungsplanung des Mauerparks ist. Die Festsetzung
als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkkulturzentrum® korrespondiert dabei mit
den angrenzenden Griinflachen, die als ,Offentliche Parkanlage® bzw: ;;Offentliche Parkanlage
und offentlicher Kinderspielplatz” festgesetzt werden. Perspektivisch sind hier neben nicht-kommer-
ziellen, parkbezogenen Informationsangeboten und soziokulturellen Nutzungen (z. B. Ausstellun-
gen, Workshops) auch 6ffentliche Sanitdranlagen in einem westlich an das Gebdaude vorgesehenen
Anbau geplant. Die kulturellen Nutzungen kénnen auch in privater Tragerschaft erfolgen, solange
Nutzungsmdglichkeiten fiir die Allgemeinheit gewdhrleistet sind. Nach derzeitigem Stand plant die
Griin Berlin GmbH zu gegebener Zeit eine Nutzungsvereinbarung mit den kiinftigen Betreibern des
Parkkulturzentrums abzuschlief3en. Darin sollen-auch Regelungen enthalten sein, die dazu dienen
werden, wesentliche Larmauswirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen zu verhindern (z. B.
keine l@rmintensiven Nutzungen, keine Nutzung-nach 22:00 Uhr). Eine gastronomische Nutzung ist
nach derzeitigem Planungsstand aufgrund moglicher Larmkonflikte mit der rd. 60 - 70 m westlich

gelegenen Wohnbebauung nicht vorgesehen.

Aufgrund der Lage der ,Kartoffelhalle“ im Zentrum der geplanten Mauerparkerweiterungsflachen
ist das fu3ldufig aus dem gesamten Park gut erreichbare Gebdude fiir diese mittel- bis langfristig
vorgesehene soziale und kulturelle Nutzung prddestiniert. Die planungsrechiliche Sicherung der
Folgenutzung vorhandener baulicher Anlagen wirkt sich dabei im Hinblick auf die Stdrkung der
Innenentwicklung und die Reduzierung des Fldchenverbrauchs positiv aus. Das Gebdude sowie die
umgebenden ErschlieBungsfldchen in einer Breite von 4,0 bis 6,5 m erstrecken sich insgesamt iiber

eine Flache von rd. 1.077 m?.

Offentliche Parkanlage / Marktfléche

Im Siidosten des Plangebiets wird eine ffentliche Griinfléiche mit der Zweckbestimmung ,,Offentli-
che Parkanlage / Markifldche* und einem Umfang von rd. 8.276 m? festgesetzt. Eine Festsetzung
als 6ffentliche Griinflache erfolgt, da der betroffene Bereich funktional eng mit den nordlich ge-
planten und &stlich bereits entwickelten Parkanlagen verkniipft und diesen dabei fléchenméflig un-

tergeordnet ist. Zudem wird durch die Festsetzung als Griinfldche sichergestellt, dass dieser Bereich
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nicht wie urspriinglich als dauerhafte Stellflache fiir Container und private Fahrzeuge genutzt wer-

den kann.

Das fiir den gesamten Erweiterungsbereich des Mauerparks vorliegende zusammenhd&ngende Ent-
wicklungskonzept sieht eine Starkung des Griincharakters durch eine dichte Bepflanzung mit Baum-
reihen vor. Vergleichbar dem westlich angrenzenden Abschnitt der 6ffentlichen Griinfldche mit der
Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz“ sind daher auch auf
dieser gepflasterten bzw. mit wassergebundener Decke versehenen Griinflache ergénzende Baum-
pflanzungen erfolgt (,,Flohmarkt unter Baumen®). In Ergdnzung zu den umgebenden Parkflachen
sollen im Bereich dieser 6ffentlichen Griinfléche eine Vielzahl an Sport- und Spielnutzungen (z. B.
Tischtennisplatten, Boule-Flachen, Ballspiele, Skateboard) erméglicht werden. Eine konkrete Nut-
zungsbestimmung wird jedoch nicht angestrebt, da die Fldche multifunktional durch alle Nutzer-
gruppen frei bespielbar sein soll. Die Konzentration von Bewegungs- und Freizeitnutzungen im siid-
lichen Plangebiet sowie in Zuordnung zu den Gastronomiebetrieben am Parkeingang an der Ber-
nauer StrafBe ermdglicht einen geordneten Ubergang von der stark befahrenen Straenverkehrs-
flache im Siiden zur ruhigen Parkanlage im Norden; Auf die wohnvertrdgliche Gestaltung der Frei-
zeitnutzungen im Hinblick auf Larmentwicklungen soll iiber die Anwendung des Griinanlagengeset-

zes Einfluss genommen werden; Veranstaltungen sind hier nicht vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan 3-64 sollen nicht nur die'durch die Parkerweiterung verbesserten Spiel-
und Bewegungsangebote im Mauerpark gesichert werden. Eine planungsrechtliche Sicherung wird
auch fiir den zwischenzeitlich fest etablierten Trodelmarkt angestrebt, dessen Urspriinge in einer
provisorischen Nutzung von Brach- und Gewerbeflachen im Jahr 2004 liegen. Daher wird bei der
Gestaltung und Bepflanzung der Flache insbesondere deren tempordre Nutzung als Markiflache
(z. B. Abmessungen der _Flohmarktstande und Durchgangsbereiche) gewdhrleistet. Die gesamte
Marktflache soll zudem zur Anlieferung / Abholung der Produkte, mit dem derzeitigen Angebot an
Gebrauchtwaren und' einem untergeordneten Anteil an Neu- und Kunstwaren, durch die Héndler
sowie zur auf den Markitag beschrdnkten Aufstellung von Imbisswagen mit Fahrzeugen befahrbar
sein. Eine gesonderte Festsetzung von Fahrrechten zugunsten der Handler ist nicht erforderlich, da
die in der Zweckbestimmung aufgefiihrte ,Marktflache® bereits die Befahrbarkeit zur Belieferung
der Marktstdnde und Imbisswagen impliziert. Die Festsetzung sonstiger Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte innerhalb dieser 6ffentlichen Griinflache eriibrigt sich, da die ErschlieBung des Grundstiicks
Bernauer Strafle 63, 64 grundsdatzlich liber die Bernauer Straf3e gesichert ist. Mit einer Festsetzung
als Griinflache wird deutlich, dass die zwar regelmdflig, aber nicht permanent, sondern nur einmal
wochentlich stattfindende Marktnutzung gegeniiber der wahrend der librigen, weit (iberwiegenden
Zeit erfolgenden Nutzung als in die Parkanlage integrierte Bewegungs- und Erholungsfldche nur

eine deutlich untergeordnete Bedeutung aufweist.

Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen Pé&chter vorgesehene Fléche des Flohmarkts (rd.

10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unverdndert bereitstehen, da auch die
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Flache von 1.003 m? fiir die ,,Park- und Marktverwaltung” zu Marktzwecken genutzt werden kann.
Unter Berlicksichtigung weiterer Teilflachen (bspw. dstlich angrenzend auB3erhalb des Plangebiets
3-64) werden dem Pdchter insgesamt voraussichtlich rd. 9.650 m? Fldche zur Verfiigung stehen,
womit die urspriingliche Ausdehnung wieder fast vollstdndig erreicht wird. Nach Errichtung des ge-
planten Gebdudes der ,,Park- und Marktverwaltung®, verringert sich die Stellflache fiir Stdnde wie-
der um die Grundfldche des Gebdudes (max. 300 m?). Fiir die Marktnutzung gehen dadurch jedoch
kaum Flachen zum Aufstellen von Standen verloren, da Nutzungen wie Toilettenanlagen und Markt-
biiro ebenfalls in diesem Gebdude untergebracht sein werden. Bis zur Fertigstellung des Gebdudes
sind diese Funktionen in Containern auf Fldchen des Flohmarktes untergebracht, die somit nicht fiir

Marktstdnde zur Verfligung stehen.

Eine Verortung oder Begrenzung der Anzahl der Flohmarktstdnde ist aufgrund. mangelnden pla-
nungs- bzw. bodenrechilichen Bezugs nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Die Ver-
teilung von Sténden auf der Flohmarktflache erfolgt vorrangig nach betriebslogistischen Erwdgun-

gen des Betreibers.

Verwaltung und Aufsicht iber den Markt obliegen dem jeweiligen Betreiber. Die Durchfiihrung des
Marktes ist dabei an die Erstellung eines Betriebskonzepts (einschliefllich eines Sicherheitskonzepts
mit Flucht- und Rettungswegeplan) durchden jeweiligen Mieter gebunden. Derartige Konzepte sind
jedoch nicht Gegenstand der planungsrechtlichen'Regelungen im Bebauungsplanverfahren, son-

dern ggf. mit den zustdndigen Ordnungsbehérden abzustimmen.

Der Flohmarkt fand bisher ohne immissionsschutzrechtliche Genehmigung statt; d. h. es liegt noch
keine Einstufung zum Stérgrad und damit zur Hohe der anzusetzenden Immissionsrichtwerte (IRW)
vor. Kiinftig wird nach Aussage des Bezirksamtes Pankow ein Genehmigungsverfahren gemaf3 Lim-
SchG Bln und VeranstLarmVO Bln in der Zustdndigkeit des bezirklichen Umwelt- und Naturschutz-
amtes erfolgen. Gemdaf3 § 11 LImSchG Bln sollen Genehmigungen zum Schutz der Allgemeinheit
und der“Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit Nebenbestimmungen erteilt wer-
den. Die Nebenbestimmungen kénnen Auflagen enthalten, z. B. hinsichtlich der Haufigkeit und der
Dauer der Veranstaltung sowie zum betroffenen Tageszeitraum und der Einhaltung von Immissions-
richtwerten. Damit ist. die Wahrung des Larmimmissionsschutzes bzgl. der Nutzung Flohmarkt in ei-
nem dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Genehmigungsverfahren sichergestellt. Die
Flohmarktnutzung unterliegt damit kiinftig einem Genehmigungsregime, bestehend aus immissions-
schutzrechtlichem Verfahren gemaf3 LiImSchG Bln und VeranstLéarmVO Bln sowie Ausnahmegeneh-
migung nach § 6 Abs. 4 und 5 GriinanlG. Dem Ldrmschutz kann mittels dieser dem Bebauungs-

planverfahren nachgeordneten Verfahren hinreichend Rechnung getragen werden.
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Park- und Marktverwaltung

Um den erhéhten Pflegeaufwand fiir eine regelmdaflige Griinpflege, Spielplatzpflege und Reinigung
im erweiterten Gesamtpark zu gewdhrleisten, ist die Einrichtung einer Personalunterkunft mit Biiro-
und ArbeitsrGumen als Tagesstiitzpunkt im Mauerpark erforderlich. Aus der hohen Frequentierung
der Trodelmarktflachen im Mauerpark ergibt sich zur Sicherstellung eines geregelten Marktbetriebs
zudem ein Bedarf an dauerhaften Verwaltungsrdumlichkeiten und baulichen Sanitdranlagen vor
Ort. Der Marktbetrieb erfordert zusatzlich auch Flédchen und Raumlichkeiten fiir die gesicherte Ver-
und Entsorgung (z. B. Wasser- und Stromanschliisse). Der zunehmenden Bedeutung von ,,street
food“, also fahrbaren Verkaufsstanden fiir kleinere Mahlzeiten soll durch einen Kiichenbereich ent-

sprochen werden.

Dariiber hinaus besteht auch auf Seiten der Griin Berlin GmbH ein Bedarf an Raumlichkeiten zur
Verwaltung der Parkanlagen. Daher sichert die nordéstlich der 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage / Marktfldche“ mit_einem Umfang von rd. 1.003 m?
ausgewiesene Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park-und Markiverwaltung® die Errichtung
eines entsprechend multifunktionalen Gebdudes fiir die Park- und Marktverwaltung sowie fiir die

Bewirtschaftung des Mauerparks und Sanitdranlagen.

Die vorgenannten Nutzungen basieren auf ersten Entwicklungsiiberlegungen des zustdndigen Stra-
3en- und Griinflachenamtes und der Griin Berlin GmbH zur Gliederung des Gebdudes. Insofern
ergibt sich die angestrebte Bereitstellung eines Kiichenbereichs sowohl aus der Park- als auch aus
der Marktnutzung. Eine gastronomiegleiche Nutzung.ist dabei nicht vorgesehen und demnach auch
nicht Teil der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache; Hauptzweck des Gebd&udes ist die

Park- und Marktverwaltung.

111.3.4.2 Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen

Zu Gewdhrleistung einer durch verkehrliche Auswirkungen weitgehend unbeeintrdchtigten Parkan-
lage werden Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen im Plangebiet stark reglementiert. Innerhalb
der festgesetzten offentlichen Griinflachen ergibt sich ein Ausschluss von Stellpldtzen gemdaf3 § 6
Abs. 1 des Berliner Griinanlagengesetzes bereits aus der Natur der einzelnen Anlage und ihrer
Zweckbestimmung. Davon ausgenommen sind die ggf. fiir die Parkbewirtschaftung erforderlichen
Stellpldtze im Bereich der 6ffentlichen Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkan-

lage / Markifléche”.
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Textliche Festsetzung Nr. 5: Stellplétze und Tiefgaragen in den sonstigen Sondergebieten

In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind Stellplatze und Garagen unzu-
lGssig. Das gilt nicht fiir Stellplatze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhlnutzerinnen
und Rollstuhlnutzer sowie fiir Tiefgaragen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-

chen des sonstigen Sondergebiets SO 2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGRB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die sonstigen Sondergebiete sollen den Fortbestand der vorhandenen Gaststéatten sichern, die
durch einen hohen Anteil an Auf3lengastronomie geprdgt sind. Der Ausschluss oberirdischer Stell-
platze erfolgt aus stddtebaulichen Griinden. Aufgrund der direkten Zuordnung der Baugebiete zum
Mauerpark sollen Stellplatze und Garagen ausgeschlossen werden, um im Ubergang von der Be-
bauung zu den &ffentlichen Griinfldchen ein unbebautes Erscheinungsbild und eine hohe Aufent-
haltsqualitat zu fordern. Au3erdem sollen Larmbeeintrachtigungen der Griinfldchen durch Parkver-
kehre vermieden werden. Oberirdisch sind nur die gemaf3 Berliner Bauordnung erforderlichen Be-
hindertenstellpldtze zuldssig. Die Ausbildung einer Tiefgarage ist derzeit nicht absehbar, jedoch
sollen unterirdische Stellpldtze, die sich nicht auf die Parkanlage auswirken, im SO 2 nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Der zuldssige Umfang von Tiefgaragen ist dabei auf die festge-
setzten iberbaubaren Fldchen sowie die Zuordnung zur zuldssigen Gebietsnutzung beschrdnkt.
Aufgrund des Zuschnitts und der Dimensionierung der iberbaubaren Fléchen ist die Anlage einer

Tiefgarage nurim SO 2 zuldssig, wo eine direkte Zufahrt von der Bernauer Straf3e erfolgen kann.

111.3.4.3 Straf3enbegrenzungslinie

Textliche Festsetzung Nr. 6: Strallenbegrenzungslinie

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten a und b sowie zwischen den Punk-

ten ¢ und d ist zugleich Straflenbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Bernauer Straf3e als libergeordneter Hauptverkehrsstrafie
im slidlichen Bereich gut erschlossen. Dariiber hinaus besteht ein Parkzugang fiir Fuf3gdnger und
Radfahrer am dstlichen Ende der Lortzingstrafie. Nach Umsetzung des Planungskonzepts zur Er-
weiterung des Mauerparks erfolgt die verkehrliche Erschliefung von Nutzungen innerhalb des Plan-

gebiets weiterhin von der Bernauer Strafle aus.

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ist zwischen den Punkten a und b deckungsgleich

mit der Straf3enbegrenzungslinie der angrenzenden Lortzingstrafie. Zwischen den Punkten ¢ und d
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grenzt zudem die offentlich gewidmete Verkehrsflache der Bernauer Strafie an das Plangebiet an.
Da die jeweiligen StraBenbegrenzungslinien in Folge der Uberlagerung mit der Geltungsbereichs-

grenze nicht zeichnerisch dargestellt werden kdnnen, ist die textliche Festsetzung erforderlich.

111.3.5 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung Nr. 7: Verwendungsverbot luffverunreinigender Brennstoffe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
ldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Massenstréme von Schwefeloxiden, Stickstof-
foxiden und Staub bezogen auf den Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs ver-

gleichbar héchstens denen von Heizdl EL sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Das Plangebiet liegt gemdf3 dem Flachennutzungsplan im Vorranggebiet fiir die Luftreinhaltung.
Die sich daraus ergebenden besonderen Anforderungen zur Begrenzung von Luftverunreinigungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23a
BauGB durch die Beschrdnkung zul&ssiger Brennstoffe beriicksichtigt. Emissionen durch Feuerungs-
anlagen tragen zu hoheren Luftschadstoffkonzentrationen und zur Smogbildung in der Berliner In-
nenstadt bei. Deshalb soll der Schadstoffausstofl aus diesen Anlagen gesenkt werden. Die textliche
Festsetzung zur Beschrdnkung zulGssiger Brennstoffe gewdhrleistet die erforderliche Vorsorge vor
schddlichen Umwelteinwirkungen fiir vorhandene oder geplante Nutzungen und verhindert weitere
Luftverunreinigungen. Sie gilt dabei fiir die Errichtung von Neuanlagen bzw. fiir den Austausch alter

Anlagen und greift somit nicht in den Bestand ein.

Die Festsetzung dient dem Schutz vor schdadlichen Umweltauswirkungen in einem dicht bebauten
Innenstadtbereich. Daher wird allgemein nur die Verwendung von Erdgas und Heizdl EL zugelassen.
Andere Brennstoffe diirfen verwendet werden, wenn im Einzelnachweis dargelegt wird, dass die
zuldssigen Emissionswerte, die den Emissionswerten von Heizol EL entsprechen, nicht iberschritten
werden. Zul@ssig ist auch die Verwendung von Fernwdrme. Eine separate Festsetzung hierzu ist
nicht erforderlich, da es sich bei Fernwdrme nicht um einen Brennstoff handelt. Die Errichtung und
der Betrieb von Feuerungsanlagen ab einer bestimmten Gréf3enordnung bediirfen einer Genehmi-
gung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Diese Vorschriften bleiben durch den Bebauungs-

plan unberiihrt.
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111.3.6 Sonstige Festsetzungen

111.3.6.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das gesamte Plangebiet bildet derzeit ein zusammenhdngendes Grundstiick, so dass die Erschlie-
Bung offentlich-rechtlich gesichert ist. Eine derzeit nicht absehbare Teilung des Grundstiicks (z. B.
im Bereich des sonstigen Sondergebietes) bleibt dennoch mdglich, allerdings miissen die dann zur
Sicherung der ErschlieBung ggf. erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in diesem Fall in
Abstimmung der betroffenen Eigentimer im Grundbuch, durch Baulast oder durch Vertrag gesi-

chert werden.

Textliche Festsetzung Nr. 8: Flciche A (Hauptzufahrt)

Die Flache A ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Verfligungsbe-
rechtigten und Benutzer der offentlichen Griinflachen mit den Zweckbestimmungen
,Parkkulturzentrum®, ,Park- und Marktverwaltung“ und ,,Offentliche Parkanlage /
Marktflache“ sowie zugunsten der Verfligungsberechtigten des sonstigen Sonderge-
bietes SO 1 zu belasten. Sie ist zudem mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der

Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr..21 BauGB)

Die Flache des nordlich der Hauptzufahrt an der Bernauer Strafie gelegenen und teilweise gepflas-
terten Vorplatzes des ehemaligen Giiterbahnhofs wird im Bereich des sonstigen Sondergebietes
SO 2 als Flache, die miteinem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten ist, ausgewiesen. Damit
wird die Flache als Erschlief3ungs(teil)bereich der unterschiedlichen Nutzungen (z. B. Parkkulturzent-
rum, Markt- und Parkverwaltung, Trédelmarkt, Gastronomiebetriebe) im erweiterten Mauerpark
planungsrechtlich.gesichert. Dabei wird die Lage rGdumlich auf die urspriinglich bereits bestehende
Zufahrt beschrankt, um einen zentralen Gebietszugang zu gewdhrleisten und mogliche Stérwirkun-

gen fiir die Anwohnerschaft zu minimieren.

Die Flache A'ist dem sonstigen Sondergebiet SO 2 zugeordnet worden, da die hier befindliche
Einfahrt von der Bernauer Straf3e die einzige Zufahrtmdglichkeit fiir die in den Sondergebieten ver-
orteten Gastronomiebetriebe darstellt. Zudem dient die Einfahrt auch der Erschliefung des mittel-
bis langfristig geplanten Parkkulturzentrums, der Park- und Marktverwaltung sowie der Marktflache
und als allgemeiner Zugang des erweiterten Mauerparks fiir die Offentlichkeit. Mit der Ausweisung

von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen wird die Moglichkeit geschaffen,
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die notwendige Inanspruchnahme notfalls auch gegen den Willen des Eigentiimers fiir Erschlie-
fungszwecke zu regeln (z. B. im Falle einer spéteren Grundstiicksteilung und eines Ubergangs der
SO-Flachen in Privatbesitz).

Textliche Festsetzung Nr. 9: Fldche B (Eingangsbereich Sondergebiete)

Die Flache B ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Verfiigungsbe-
rechtigten und Benutzer der offentlichen Griinfldchen mit den Zweckbestimmungen
,Park- und Marktverwaltung” und ,Offentliche Parkanlage / Markifldche® sowie zu-
gunsten der Verfligungsberechtigten des sonstigen Sondergebietes SO 1 zu belasten.
Sie ist zudem mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belas-

ten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des sonstigen Sondergebiets SO 2 ist auch der an die Flache A anschlieflende &stliche
Bereich des ehemaligen Bahnhofsvorplatzes mit.einem Geh-, Fahr-.und Leitungsrecht zu belasten.
Dadurch soll zum einen die Erschlieflung der Gastronomienutzungen im SO 1 sowie der nérdlich
angrenzenden &ffentlichen Griinfléchen mit den' Zweckbestimmungen ,,Offentliche Parkanlage /
Marktflache“ sowie ,,Park- und Marktverwaltung“ gewdhrleistet werden. Zum anderen soll die vor-
handene Durchwegung zwischen den Gaststatten ,,Schénwetter und ,,Mauersegler” zugunsten der
Allgemeinheit gesichert und dadurch die Verknipfung des Erweiterungsbereichs mit dem dstlich
angrenzenden bestehenden Mauerpark verbessert werden. Die den Gastronomiebetrieben vorge-
lagerte Flache dient als Treffpunkt im Eingangsbereich des Mauerparks und soll wie bisher der
Offentlichkeit als Aufenthalisbereich zur Verfiigung stehen. Die nach derzeitigem Planungsstand
vorgesehenen Standorte der Behindertenstellplatze wurden bei der Abgrenzung der Fldche B aus

der GFL-Ausweisung-ausgespart.

Textliche Festsetzung Nr. 10: Fléche C (ErschliefBung Markt- und Parkverwaltung)

Die Flache C ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Verfligungsberechtigten und
Benutzer der 6ffentlichen Griinfléchen mit den Zweckbestimmungen ,,Park- und Markt-

verwaltung® und ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache® zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entlang der westlichen Grenze des sonstigen Sondergebiets SO 1 wird eine mit einem Leitungsrecht

zu belastende Fldche festgesetzt, um insbesondere die Stromversorgung fiir das im Nordosten der
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offentlichen Griinfldche verortete Revierzentrum bzw. die Markt- und Parkverwaltung sowie fiir die

Gastronomiebetriebe zu sichern.

Es ist davon auszugehen, dass sich die mehrseitig an offentlichen Strafen (Bernauer Strafle,
LortzingstraBBe, Gleimstraf3e) anliegenden &ffentlichen Griinflachen dauerhaft im Eigentum Berlins
befinden werden. Einer vorsorgenden Ausweisung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-

lastenden Flachen bedarf es deshalb auf diesen Flachen nicht.

111.3.6.2 Aufler Kraft tretende Festsetzungen und Vorschriften

Textliche Festsetzung Nr. 11: Vorrang der Regelungen des Bebauungsplans

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Bauge-

setzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.

Durch die textliche Festsetzung wird die Rechtsgiiltigkeit vorheriger Festsetzungen ausdriicklich auf-
gehoben. Mit dieser Regelung wird die Rechtseindeutigkeit der Festsetzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans klargestellt, da grundsdtzlich derallgemeine Rechtssatz gilt, dass die spdtere

Norm die friihere verdrdngt.

Die Festsetzung betrifft damit die innerhalb des Geltungsbereichs im 19. und 20. Jahrhundert fest-
gelegten StraBen- und Baufluchten (siehe 1.2.5.3). Die auf der nérdlichen Straf3enseite der Bernauer
Straf3e festgelegte Baufluchtlinie A.C.O. vom 28. Juli 1862 sowie die formlich festgestellte Strafien-
fluchtlinie vom 11. April 1930 werden durch die textlich festgesetzte Straflenbegrenzungslinie des
Bebauungsplans 3-64 ersetzt. Die.in Verldngerung der Demminer Strafe das Plangebiet queren-
den und.in einem Abstand von 22,0 m parallel verlaufenden Strafen- und Baufluchtlinien A.C.O.
vom 14. Dezember 1872 werden durch eine 6ffentliche Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Of-

fentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz” tiberplant.

Im Bereich des Gleimtunnels iiberlagert sich die siidliche Strafen- und Baufluchtlinie A.C.O. vom
14, Dezember 1872 mit der nordlichen Geltungsbereichsgrenze. Da sich zwischen der eigentlichen
Verkehrsfldche der Gleimstraf3e und der Grenze des Plangebiets jedoch noch das siidliche Brii-
ckenwiderlager befindet, das nicht zur Strafenverkehrsflache z&hlt, wird hier keine Straf3enbegren-

zungslinie festgesetzt und die Straf3en- und Baufluchtlinie A.C.O. tritt ersatzlos aufler Kraft.
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I11.3.7 Hinweise

Denkmalrechtlicher Hinweis

Der Gleimtunnel, der unmittelbar nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungs-

plans angrenzt, ist als Baudenkmal in der Berliner Denkmalliste verzeichnet.

Die Briickenkonstruktion iiber die Gleimstrale (Gleimtunnel), die sich vollstdndig auBBerhalb des
Plangebiets befindet, ist als Baudenkmal in die Berliner Denkmalliste eingetragen (siehe 1.2.8). Ein
entsprechender Hinweis im Bebauungsplan erfolgt, da Maf3nahmen innerhalb'des Plangebiets die
unmittelbare Umgebung des Baudenkmals beriihren kénnen (Umgebungsschutz gemaf3 § 11
DSchG Bln).

Technischer Hinweis zu den fextlichen Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 2

Die DIN 45691 wird in der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
(Fehrbelliner Platz 4, 10707 Berlin) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Durch einen Hinweis auf der Bebauungsplanurkunde wird klargestellt, dass sich die von den Fest-
setzungen zum Immissionsschutz Betroffenen vom Inhalt der in Bezug genommenen Vorschriften

verldsslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kdnnen.

.4 Abwdgung der o6ffentlichen und privaten Belange

Durch Bauleitplanverfahren<sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch im Hinblick auf zukiinftige Generati-
onen/miteinanderin Einklang bringt, sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodenordnung gewdhrleistet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans soll dazu bei-
tragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaentwicklung zu férdern. Die stddtebauliche

Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Teilweise lassen sich die mogli-
chen Betroffenheiten im Hinblick auf die vorliegende Bauleitplanung aus den Stellungnahmen zu
den bisherigen Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behérden ableiten (siehe V.1.2,
V.1.3, V.1.4, V.2.3, V.2.4 und V.2.5). Dariiber hinaus zéhlen die in § 1 Abs. 6 BauGB aufgelisteten

abwdgungserheblichen Auswirkungen zu den regelmaflig zu berlicksichtigenden Belangen.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden insbesondere folgende 6ffentliche Belange be-

rlicksichtigt:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,

o die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,
e die Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

¢ die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der,Landschaftspflege,

e die Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-

brauchernahen Versorgung der Bevélkerung,

e und die Belange der Mobilitdt der Bevolkerung unter besonderer Beriicksichtigung einer auf

Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung.
Zudem flossen folgende private Belange in die Abwdgung mit ein:
e die Belange der im Plangebiet ansdssigen Gewerbebetriebe,

o die Belange der benachbarten Wohnnutzungen.

l11.4.1 Offentliche Belange

Die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 sind Teil eines bereits weitgehend
umgesetzten Planungskonzeptes des Landes Berlin mit dem Ziel, die Flachen eines friiheren Giiter-
bahnhofs iiberwiegend fiir Erholungs- und teilweise (vorhabenbezogener Bebauungsplan 1-64a VE
nordlich der GleimstraBe (siehe 1.3.7.7)).fiir Wohnzwecke umzunutzen sowie langfristig planungs-
rechtlich zusichern. Zusdtzlich sollen im siidlichen Bereich an der Bernauer Straf3e die Parknutzung
ergdnzende Nutzungen wie Gastronomie und Trodelmarkt erhalten werden. Mit der Entwicklung
einer neuen, grofflachigen offentlichen Griinfldche innerhalb des Plangebiets 3-64 werden Aus-
stattungsdefizite beziiglich der Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfladchen der an-
grenzenden, dicht besiedelten Wohnquartiere abgebaut und die Lebensverhdltnisse fiir breite
Schichten der Bevolkerung sowie fiir unterschiedliche Altersgruppen und Lebensformen dauerhaft
und nachhaltig verbessert. Dem Erholungsbediirfnis der Bevolkerung wird liber die im Sommer
2020 liberwiegend abgeschlossene Erweiterung des Mauerparks in hohem Maf3e Rechnung getra-

gen.

Die Planung gewabhrleistet eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und erfiillt alle Kriterien der
Innenentwicklung, des Fldchenrecyclings und damit des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den. Mit der geplanten Gerduschkontingentierung werden die angrenzenden Wohnbebauungen vor

Larmbeeintrdchtigungen geschiitzt. Der Bebauungsplan 3-64 sichert zudem die stadtstrukturelle
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Verbindung der angrenzenden Ortsteile. So wird insbesondere die Barrierewirkung, welche das ur-
spriinglich gewerblich genutzte Gebiet zwischen dem Mauerpark und dem westlich benachbarten
Wohnquartier ausiibte, aufgehoben. Den Mobilitdtsbediirfnissen der Bevélkerung wird - auch weit
iber das Planungsgebiet hinaus - entsprochen. Die Erweiterung des Mauerparks gewdhrleistet
neue Wegebeziehungen fiir Fu3gdnger und Radfahrer zwischen den anliegenden Quartieren. Der
Bebauungsplan begiinstigt die nicht motorisierten Verkehrsarten und folgt dem Ziel der Stadt der

kurzen Wege.

Die Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes wurden im Rahmen der Planung beriicksichtigt
(siehe Il). Es ergeben sich keine ausgleichpflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft. Die Be-
standsbdume wurden weitestgehend erhalten und in die Planung integriert. Erforderliche Baumfal-
lungen waren nach der Baumschutzverordnung Berlin gesondert zu bewerten und auszugleichen.
Artenschutzrelevante Eingriffe kénnen durch Bauzeitenregelungen und die Bereitstellung von Nist-
hilfen vermieden werden. Insgesamt kommt es flir den Boden, die Pflanzen- und Tierwelt, das Land-
schaftsbild und im Sinne der Erholungsfunktionen auch fiir den-Menschen zu erheblichen Verbesse-

rungen durch die Umsetzung der Planung.

Seit dem Jahr 2010 wurde das Planungs- und Bauvorhaben der Mauerparkerweiterung durch die
Birgerwerkstatt ,,Mauerpark fertigstellen“begleitet. Themen-und anlassbezogen gab es einen ste-
tigen Austausch zwischen den Beteiligten. Hierzu gehérten neben dem Strafien- und Griinflachen-
amt (SGA) Pankow, der Griin Berlin GmbH, der seinerzeitigen Senatsverwaltung fiir Umwelt, Ver-
kehr und Klimaschutz, dem Verein ,Freunde des Mauerparks” und den Gewerbetreibenden auch
die Berliner Wasserbetriebe, der Polizeiabschnitt 15 und anlassbezogen auch weitere Fachbehor-
den des Bezirksamtes Pankows und der Eigentiimer. Hiermit wurde dem wachsenden Bediirfnis der
Offentlichkeit nach einer Ausweitung der Informations- und Mitwirkungsmdglichkeiten im Zuge von

Bauvorhaben entsprochen.

Der geplante Umbau des Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks wird keine unmittelbaren Auswirkun-
gen auf die Planung haben, da die Erweiterungsfldchen des Mauerparks nicht unmittelbar an den
Sportparkbereich angrenzen, sondern durch den bestehenden Mauerpark von diesem getrennt
sind. Gegebenenfallszu einem spdteren Zeitpunkt im Erweiterungsbereich erforderliche Anpassun-
gen, etwa bei der Wegefiihrung, wéren im Rahmen der Festsetzung offentlicher Griinflachen (wei-
testgehend ohne dezidierte Flécheneinteilung) zuldssig, ohne dass dadurch ein Erfordernis zur An-

derung des Bebauungsplans 3-64 ausgel&st wiirde.
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l11.4.2 Private Belange

Dem Land Berlin obliegen gemaf3 einer mit Datum vom 9. Juni 2016 vorliegenden Verfahrens- und
Nutzungsvereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer eigentumsdhnliche Nutzungsrechte fiir das
Plangebiet. Da perspektivisch die Ubernahme der im Plangebiet gelegenen Fldchen durch die 6f-
fentliche Hand in Aussicht steht und zudem {ber den ,,Mauerpark-Vertrag® ein allgemeiner Aus-
gleich der betroffenen Belange vorbereitet wurde, werden die privaten Belange der Immobilienge-
sellschaft (z. B. die private Baufreiheit und die angemessene wirtschaftliche Nutzbarkeit des Bau-

grundstiicks), die Eigentiimerin der Grundstiicke ist, nicht gesondert beriicksichtigt.

Fir die Wohnnutzungen westlich und siidlich des Plangebiets sind wesentliche negative Auswirkun-
gen der Planung nicht zu erwarten. So werden Fldchen von Nachbargrundstiicken nichtiin Anspruch
genommen und Abstandsfldchen fallen nicht auf die Nachbargrundstiicke. Die kiinftige Larment-
wicklung wurde gepriift und eine entsprechende Gerduschkontingentierung im Bebauungsplan be-
riicksichtigt. Die starke Einschrdnkung vormals zuldssiger Stellplatznutzungen innerhalb des Plan-

gebiets wird hier zu einer Verringerung der Immissionsbelastungen in der. Nachbarschaft fihren.

Die grundsdtzliche Beibehaltung der Fldchenausdehnung des Flohmarkts wird jedoch angesichts
des Fortfalls oberirdischer Stellplatze im Plangebiet voraussichtlich vor allem zu Beginn und Ende
der Marktzeiten insbesondere durch die’'Handler zu einem erhéhten Parkdruck in der nGheren Um-
gebung fiihren. Gleichwohl wird angesichts deriin ihrer Anzahl auf einen Wochentag beschrdnkten
Markttage und der guten Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr von
keiner Erheblichkeit der verkehrlichen Auswirkungen ausgegangen. Die grundsdtzlichen Standort-
bedingungen des in ein baulich hoch verdichtetes Stadtgebiet integrierten Flohmarkts am Mauer-

park sind mit den Mdarkten am Maybachufer und Boxhagener Platz vergleichbar.

Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Gerduschkontingentierung wird sowohl dem Belang des
Schutzes derAnwohner vor schddlichen Umwelteinwirkungen in Form von Ldrm als auch den Be-
langen der Gaststattenbetreiber Rechnung getragen. So wird der Bebauungsplan insbesondere
aufgestellt, um eine eindeutige Beurteilungsgrundlage fiir Baugenehmigungsverfahren der inner-
halb des Geltungsbereichs wirtschaftenden Gewerbebetriebe zu erhalten. Die Erweiterungsplanun-
gen der Gaststdtten wurden bei den Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigt. Teile der
vormals bestehenden gewerblichen Nutzungen wurden aufgrund ihres Flachenbedarfs (z. B. Blu-
menhandel) oder ihres Geschaftsfeldes (z. B. Kfz-Werkstatt) nicht in die Erweiterungsplanung des
Mauerparks einbezogen. Aufgrund der langen Planungsphase stand den Gewerbetreibenden ein
angemessener Zeitraum zur Suche eines Alternativstandortes zur Verfligung, so dass hier keine
schutzbediirftigen privaten Belange mehr zu beriicksichtigen sind. Nutzungen, die eine sinnvolle
Ergdnzung zur geplanten Parkerweiterung darstellen, werden iiber die Festsetzungen des Bebau-

ungsplans planungsrechtlich gesichert.
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IV AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Iv.1 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Auswirkungen auf Wohnbediirfnisse innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben
sich nicht, da hier bislang keine Wohnnutzungen existieren und diese auch zukiinftig nicht zul&ssig
sind. Allerdings fiihrt die bereits vollzogene Erweiterung des Mauerparks zu einer erheblich verbes-
serten Griin- und Freifldchenversorgung der in den angrenzenden, hoch verdichteten Innenstadt-
quartieren lebenden Bevélkerung. Mit der Entwicklung einer neuen, grof3fldchigen offentlichen
Criinflache und eines Spielplatzes sind die Bedingungen der Erholung im ndheren und weiteren
Einzugsgebiet wesentlich verbessert worden. So konnten Ausstattungsdefizite beziiglich der Versor-
gung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfladchen der angrenzenden, dicht besiedelten Wohn-
quartiere reduziert und die Lebensverhdltnisse durch den erweiterten Freiraumzugang mafigeblich

verbessert werden.

Mit Festsetzung des Bebauungsplans wird eine eindeutige planungsrechtliche Grundlage fiir das
Weiterbestehen zweier im Plangebiet ansdssiger Gastronomiebetriebe geschaffen. Planungsziel ist
es, die vor Ort ansdssigen ,,parkaffinen® Nutzungen zu sichern und dabei insbesondere im Hinblick
auf mogliche Larmbelastungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in der Umgebung zu ge-
wdhrleisten. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein dauerhafter Erhalt der gastro-
nomischen Nutzungen und der damit verbundenen Arbeitsstatten, die den Eingangsbereich des

Mauerparks an der Bernauer Straf3e prédgen, ermdglicht.

Die sonstigen urspriinglich innerhalb des Plangebiets ansdssigen Gewerbebetriebe sind teilweise
bereits mit Beginn der Planungen aufgegeben worden. Andere Fldchen wurden noch bis 2014 ge-
werblich genutzt. Aufgrund des langen Vorlaufs kann davon ausgegangen werden, dass Arbeits-
statten sozialvertraglich an andere Standorte verlagert werden konnten. Wahrend die Gastrono-
miebetriebe in den Baugebieten an der Bernauer Strafle zuldssig bleiben sollen, werden Einzelhan-
dels- und Gewerbenutzungen, die nicht mit dem &ffentlichen Griin- und Freiflachencharakter des

Mauerparks vereinbar sind, ausgeschlossen.

Uber die Erhdhung des zuldssigen Mafles der baulichen Nutzung wird eine Qualifizierung und Er-
weiterung der an der Bernauer Strafle bestehenden Gastronomiebetriebe im Einklang mit den um-
gebenden Nutzungen erméglicht, die sich positiv auf die Entwicklung von Arbeitsstdtten auswirken
kdnnen. Zusdtzliche Arbeitsstatten kdnnen zudem im Zuge der Parkerweiterung (z. B. Anlage zur
Parkbewirtschaftung sowie Markt- und Parkverwaltung) im Bereich der &ffentlichen Griinfldchen

entstehen.
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IvV.2 Bodenrechtliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan bestimmt die planungsrechtliche Zuldssigkeit der Nutzung und Bebauung im
Geltungsbereich entsprechend dem Planungswillen des Landes Berlin. Es werden keine boden-
rechtlichen Spannungen verursacht. Die mit Datum vom 9. Juni 2016 vorliegende Verfahrens- und
Nutzungsvereinbarung zwischen einer Immobiliengesellschaft als bisherigem Eigentiimer der Fla-
chen und dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt
(seit Neubildung der Berliner Landesregierung vom 21. Dezember 2021: Senatsverwaltung fiir Um-
welt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz) regelt unter anderem, dass das Grundstiick dem
Land Berlin unentgeltlich fiir die Erweiterung des Mauerparks (u. a. Realisierung der Griinanlage

und Bewirtschaftung der Sondergebietsflachen) iiberlassen wird.

V.3 Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Die denkmalgeschiitzten Anlagen des Gleimtunnels liegen aufierhalb des Geltungsbereichs und
werden von der Planung nicht tangiert. Belange der Denkmalpflege sind durch die Inhalte des Be-

bauungsplans 3-64 nicht betroffen.

IV.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Am urspriinglichen ErschliefBungssystem;.in dem eine Zufahrt zum Plangebiet nur iiber die Bernauer
Straf3e maéglich ist, wird im Wesentlichen festgehalten. Zwar bietet die Lortzingstrafe seit Juli 2013
einen Zugangsbereich zum Mauerpark fiir Fu3gdnger und Radfahrer. Eine verkehrliche Erschlie-
3ungsmoglichkeit der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen ist hier je-
doch nicht geplant, um die Erholungsfunktion des Mauerparks hier nicht durch motorisierten Verkehr

zu beeintrachtigen.

Der liberwiegende Teil der das Plangebiet nérdlich begrenzenden Gleimstrafle verlduft in Tunnel-
lage. Lediglich auf einer Ldnge von rd. 5 m grenzt ein nicht untertunnelter Abschnitt der Straf3e an
das Plangebiet an.-Da sich hier jedoch das Briickenwiderlager befindet und ein Héhenunterschied
von etwa 6 m zwischen der geplanten Parkanlage und dem Straflenniveau zu iiberwinden wdre,
wurden in der Erweiterungsplanung des Mauerparks keine Zugdnge oder Zufahrten zur Gleimstrafle
vorgesehen. Fu3gdnger und Radfahrer kénnen die Gleimstrafie iiber den in Verldngerung der

Schwedter Strafe verlaufenden Hauptweg des bestehenden Mauerparks erreichen.

Die dem Bebauungsplan zugrundliegende Parkplanung sieht zwischen Bernauer Strafie und
Lortzingstraf3e drei, sowie zwischen Lortzingstrafle und Gleimstrafie zwei asphaltierte und in Nord-

Std-Richtung verlaufende Wege vor. Der entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende
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Weg ist dabei als Rad- und Joggingpfad vorgesehen. Eine Durchquerung der Parkanlage in Ost-

West-Richtung ist auf Hohe der Lortzingstraf3e vorgesehen.

Grundlegende Nutzungsdnderungen, die zu einer Erhéhung der Verkehrsbelastungen fiihren kénn-
ten, sind nicht geplant. Daher ist davon auszugehen, dass der motorisierte Ziel- und Quellverkehr
des Plangebiets vertraglich und ohne wesentliche Auswirkungen auf das bestehende Straflennetz

abgewickelt werden kann.

Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen P&chter vorgesehene Flache des Flohmarkts (rd.
10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unverdindert bereitstehen (siehe 111.3.4.1).
Am Umfang des Ziel- und Quellverkehrs wird sich aufgrund der weitgehend gleichbleibenden Aus-

dehnung der Marktflache daher voraussichtlich wenig dndern.

Der mit Abstand hdchste Andrang von Besuchern, von denen zudem viele nicht aus der ndheren
Umgebung kommen, tritt vorrangig in der wdrmeren Jahreszeit an den Markttagen des Trodel-
markts (derzeit sonntags) auf. Dabei kommt vorrangig der 6ffentliche Personennahverkehr zum Tra-
gen. Der seit dem Sommer 2020 vergréfierte Park wird auch weiterhin vor allem den anliegenden
Wohnquartieren zu Gute kommen, deren Bewohner die Griinfldchen ganz iiberwiegend zu Fuf3 oder
mit dem Fahrrad aufsuchen. Von einer AttraktivitGtssteigerung mit iberortlicher Ausstrahlung, die

zu einem erhdhten Pkw-Aufkommen durch Parknutzer fiihren wiirde, ist nicht auszugehen.

Im Sinne maximierter offentlicher Griin-'und Freiflachen sowie des Immissionsschutzes, sind jedoch
die vor Beginn der Umbauarbeiten zur Erweiterung des Mauerparks im Plangebiet vorhandenen
oberirdischen Stellplatze, die insbesondere durch'die Handler genutzt wurden, nunmehr entfallen.
Dadurch kann es insbesondere zu Beginn und Ende der Marktzeiten zu einer Erhéhung des Park-
suchverkehrs in den umgebenden Wohngebieten kommen. Aufgrund der zeitlich beschrdnkten Aus-
wirkungen und der guten Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr wird

jedoch nicht von erheblich-nachteiligen verkehrlichen Auswirkungen ausgegangen.

Die planungsrechtliche Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung der Sondergebiete sowie die
innerhalb der6ffentlichen Griin- und Freiflachen angelegten Fuf3- und Radwege fiihren im Hinblick
auf die nicht-motorisierten Verkehrsteilnehmer zu einer deutlich besseren Vernetzung der Wegebe-

ziehungen zwischen den angrenzenden Ortsteilen.

IV.5 Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw.
Investitionsplanung
Mit der Planung verbundene Auswirkungen auf den Haushalt des Landes Berlin folgen im Wesentli-

chen aus vertraglichen Bindungen, die bereits im Vorfeld der Planung im Vertrag fiir die Fldchen im

Gebiet des Entwurfs zum Bebauungsplan 1-64 ,Mauerpark-Vertrag” vom 23.11.2012 vereinbart
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wurden. Auf der Grundlage dieses stddtebaulichen Vertrages zwischen der CA Immo und dem
Land Berlin soll der Mauerpark mit den Erweiterungsflachen umgesetzt werden. Das Plenum des
Abgeordnetenhauses von Berlin hat dem Abschluss des ,,Mauerpark-Vertrags” in seiner Sitzung am
8. November 2012 zugestimmt. Seitens der Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Mitte von
Berlin wurde dem Vertragsabschluss mit Beschluss vom 22. November 2012 zur Vorlage 0589/1V
zugestimmt. Die erforderlichen Haushaltsmittel sind in der Finanzplanung beriicksichtigt. Der ,,Mau-
erpark-Vertrag“ wurde durch den 1. Anderungsvertrag vom 19. Dezember 2013 und durch den 2.

Anderungsvertrag vom 22. Dezember 2014 hinsichtlich der darin bestimmten Fristen gedndert.

In der Verfahrens- und Nutzungsvereinbarung vom 9. Juni 2016 ist geregelt, dass bis zur Ubertra-
gung des Eigentums am Nutzungsobjekt (Flurstiicke 93 der Flur 319 und 5 der Flur 320 in der Ge-
markung Prenzlauer Berg des Bezirks Pankow) an das Land Berlin eine unentgeltliche Uberlassung
des Grundstiicks durch den privaten Eigentiimer erfolgt. Das Land Berlin tragt dabei samtliche auf
das Grundstiick anfallenden 6ffentlichen Kosten, Abgaben und Gebiihren. Im Gegenzug erteilt der
private Eigentiimer die Zustimmung zur Widmung des Grundstiicks als offentliche Griin- und Erho-
lungsanlage. Mit Verfligung vom 7. April 2022 hat das Bezirksamt Pankow von Berlin die Widmung
vollzogen (ABL. Nr. 16 / 22. April 2022, S. 992).

Uber die oben genannten Regelungen hinausgehende Ubernahmeanspriiche und Entschadigun-
gen im Sinne von §§ 39 bis 44 des Baugesetzbuchs entstehen durch die Festsetzung des Bebau-

ungsplans nicht.

Der Neubau von Rdumlichkeiten fiir-die Park- und Marktverwaltung bzw. fiir ein Parkkulturzentrum
mit sozio-kulturellen Nutzungen ist bzw. wird in der Investitionsplanung des Landes Berlin beriick-
sichtigt. Das fiir eine konkretisierte Kostenaufstellung erforderliche Nutzungskonzept wird auf Basis

der Bedarfe unter Federfiihrung der landeseigenen Griin Berlin GmbH erarbeitet.

Da die Markifldche als 6ffentliche Griinflache festgesetzt und entsprechend gewidmet werden soll,
richtensich die Vorgaben zur Benutzung der Anlagen nach dem Berliner Griinanlagengesetz (Griin-
anlG). Die Benutzung der kiinftigen 6ffentlichen Griinflache durch den Flohmarkt bedarf einer Ein-
zelfallgenehmigung gemaf3 § 6 Abs. 5 und 6 GriinanlG der zustdndigen Behdrde. Eine Vorausset-
zung flir die Genehmigungserteilung ist die gesicherte Folgenbeseitigung, etwa durch Hinterlegung
von Geld durch den Antragsteller in Hohe der zu erwartenden Kosten. Fiir die Benutzung der &ffent-
lichen Griinflache kénnen Entgelte erhoben werden. Alternativ oder ergdnzend kénnen diesbezlig-

liche Regelungen Gegenstand des Mietvertrages mit dem Betreiber des Flohmarktes sein.

Im Nutzungskonzept fiir die Park- und Marktverwaltung werden Bedarfe fiir den Betrieb des Floh-

markts beriicksichtigt.

Die nachfolgenden Angaben entstammen dem Haushaltsplan von Berlin fiir die Haushaltsjahre
2022/2023, Band 7 Einzelplan 07 - Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz:
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Die Gesamtkosten fiir die Erweiterungsfléchen (2. und 3. BA) einschliellich der parkvertraglichen
Nutzungsflachen (Gastronomie, Flohmarkt) werden auf 21.548.000 € geschatzt. Gemaf3 Auskunft
des zustdndigen Fachbereichs der Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe ist die
Mafinahme Mauerpark fachtechnisch gepriift, genehmigt und abschlie3end mit einer Gesamt-
summe i. H. v. 14.459.000 € festgelegt. Der kommunale Anteil von 10 % wird bei Kapitel 0750, Titel
89374 (Zuschuss fiir Investitionen an die Griin Berlin Stiftung) nachgewiesen. Die Kosten fiir die
Rdumlichkeiten der Parkverwaltung/ des Kulturzentrums sind ebenfalls bei Kapitel 0750, Titel

89374 in den Jahrestranchen des Landesanteils i.H.v. insgesamt rd. 1,4 Mio. Euro beriicksichtigt.

Der Landesanteil betrédgt 4.424.000 € und wird wie folgt finanziert:

bis einschliefllich 2020.......cccccoeveveeeeenrrerunane 1.793.000 €
2021 ettt 865.000 €
2022 ettt 360.000 €
2023 ettt nenne 300.000 €
Restkosten ab 2024.......cccceeeeeeuruneneneneesiibones 1.106.000 €

4.424.000 €

Gepriifte Bauplanungsunterlagen.vom 01.03:2016, 02.08.2017, 22.08.2017, 21.01.2019 sowie
vom 10.11.2021 iiber insgesamt 15.511.020 € brutto liegen vor. Weitere Bauplanungsunterlagen

werden bedarfsgerecht erstellt.

Fir die Pflege und Unterhaltung der Erweiterungsflachen auf dem Mauerpark erhdlt die Griin Berlin
GmbH derzeit Zuschiisse des Landes Berlin (Kapitel 0750, Titel 68203 - Zuschuss an die Griin Berlin
GmbH) mit folgenden Ansatzen:

I8t 2020 w.cereeneeereeeecstiensencnceeeseneeseeseeesesseeesessenes 1.010.000 €
ANSAZ 2021.....ceiiiieeieeeeeeeenenerereieeesesaenee 808.000 €
Ansatz 2022......coeviviiiiiiiiccncncnnnnnns 758.470 €
ANSAZ 2023.....ceiiieeeeeeeeeeeereeeaeeee 742.050 €

Der Ausgabenersatz aufgrund des 2012 geschlossenen ,,Mauerpark-Vertrages“ an die CA Immo-
Deutschland GmbH betragt 4.748.480 € (Kapitel 0750, Ansatz 2021, Titel 67101 - Ersatz von Aus-
gaben).
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vV VERFAHREN

V.1 Bebauungsplan 1-64

V.1.1 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Mitte von Berlin hat in seiner Sitzung am 4. Mai 2010 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans 1-64 fiir die Grundstiicke Bernauer Straf3e 63-64, Wolliner Straf3e 22 / Bernauer Strafie
65, 65A und das Flurstiick 350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen beschlossen.

In derselben Sitzung beschloss das Bezirksamt die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens
I11-237a fiir die Grundstiicke Bernauer Strafle 63, 64 (teilweise) sowie Bernauer Strafle 65, 65 A
und Wolliner Straf3e 22, fiir das der Aufstellungsbeschluss Nummer 1339 am 22. August 1995 und
der Anderungsbeschluss Nummer 6 am 11. Dezember 2001 gefasst worden waren. Zudem wurde
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren [11-239 fiir das Grundstiick Bernauer Straf3e 63, 64 (teil-
weise) einzustellen, fiir das der Aufstellungsbeschluss Nummer 137 am 7. Mai 1996 gefasst worden

war.

Gleichzeitig wurde beschlossen, zum Entwurf des Bebauungsplans 1-64 die Durchfiihrung der Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1. BauGB sowie die Beteiligung der Behérden gemdf3 § 4
Abs. 1 und 2 BauGB durchzufiihren.

Die Veréffentlichung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24 am 18. Juni
2010 auf Seite 932.

V.1.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger Sffentlicher

Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemdaf3 § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplanverfahren
1-64 fiir die Grundstiicke Bernauer Strafle 63-64, Wolliner Strafle 22 / Bernauer Straf3e 65, 65 A
und die Flurstlicke 346 und 350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen wurde im August und Sep-
tember 2010 durchgefiihrt.

Hierzu wurden mit Schreiben vom 16. August 2010 ausgewdhlte Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, von der Pla-
nung unterrichtet und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Zur Stellungnahme vorgelegt wurden der Bebauungs-

planentwurf 1-64 und die Begriindung zum Entwurf (beide Unterlagen mit Stand Juli 2010).

Insgesamt gingen 21 Stellungnahmen von Senatsverwaltungen, bezirklichen Fachdmtern und sons-

tigen Tragern offentlicher Belange ein.
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Das Beteiligungsverfahren erfolgte fiir den zum damaligen Zeitpunkt ungeteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 1-64. Nachfolgend werden nur die den nunmehr geteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 3-64 betreffenden Ergebnisse der friihzeitigen Behérdenbeteiligung in zusam-
mengefasster Form wiedergegeben. Zum besseren Verstdndnis werden erhebliche Anderungen, die
sich im Verfahrensverlauf hinsichtlich der Rahmenbedingungen und Planinhalte ergeben haben, in

eckigen Klammern [kursiv] dargestellt.

Die Auswertung der Stellungnahmen, die durch das Bezirksamt Mitte in seiner Sitzung am 4. No-
vember 2014 beschlossen wurde, hat zu Anderungen der Planung gefiihrt. So wurden die bisheri-
gen Planungen fiir ein stidliches Baufeld als Gewerbegebiet oder Sondergebiet fiir Beherbergungs-
gewerbe, Einzelhandel, Biironutzungen usw. aufgegeben. Festgesetzt werden sollte stattdessen ein
anders abgegrenztes Sondergebiet, bei dem der Erhalt der vorhandenen Nutzungen Trédelmarkt,
Gastronomie und Blumenverkauf im Vordergrund steht. Das Emissionspotenzial sollte auf Mischge-
bietsniveau begrenzt werden. Einzelhandelsbetriebe sollten auf eine Geschossfladche von jeweils
100 m? und auf insgesamt héchstens vier Betriebe begrenzt wetden. [Nach Auswertung der im Jahr
2013 erfolgten Behérdenbefteiligung, Teilung des Gelfungsbereichs im Jahr 2014 und der erneufen
Behdrdenbeteiligung im Jahr 2017 sind die sonstigen Sondergebiete hinsichtlich der zuldssigen
Nufzungen auf Gasfronomie beschrénkt worden. Hinsichtlich des Emissionspotenzials erfolgte eine
Gerduschkontingentierung gemdf3 DIN 45691.]

Zudem erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs um die Fldche des offentlichen Spielplat-
zes Wolliner StrafBe 22 / Bernauer Straf3e 65, 65A (Flurstiicke 310, 311 und 312 der Flur 92, Ge-
markung Wedding im Bezirk Mitte; Ortsteil Gesundbrunnen). Der Spielplatz wird nicht mehr als Bau-
gebiet liberplant und bleibt damit eine im Bebauungsplan [11-121 festgesetzte Griinfldche mit der
Zweckbestimmung ,,Spielplatz”. Gleichwohl soll ein weiterer, neuer Spielplatz in der Erweiterungs-
flache des Mauerparks errichtet werden. [Der Spielplatz ist im Zusammenhang mit der Erweiferung
des Mauerparks zwischenzeitlich angelegt worden. Der Bebauungsplan sefzt im Zenfrum des Plan-
gebiets eine Sffentliche Griinficiche mit der Zweckbestimmung ,, Offentliche Parkanlage und &ffent-

licher Kinderspielplatz“ fest.]

V.1.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans 1-64 wurde mit einem dazugehdrigen Erlduterungstext (beide
Unterlagen mit Stand Juli 2010) in der Zeit vom 15. September 2010 bis einschlieBlich 22. Oktober
2010 im Stadtplanungsamt Mitte, Iranische Strafle 3, 13347 Berlin, Zimmer 237, zur Einsicht im
Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemdf § 3 Abs. 1 BauGB bereitgehalten. Zu-
dem bestand die Méglichkeit, die Planung im Gesprdch mit Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des

Stadtplanungsamtes Mitte zu erértern und sich zur Planung zu Gufiern.
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Auf die Beteiligungsmdglichkeiten zum Entwurf des Bebauungsplans 1-64 fiir die Grundstiicke Ber-
nauer Straf3e 63-64, Wolliner Strafle 22 / Bernauer Straf3e 65, 65 A und die Flurstiicke 346 und
350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen wurde durch Anzeigen in den Tagesszeitungen Berliner
Morgenpost, Der Tagespiegel und Berliner Zeitung jeweils vom 12. August 2010 aufmerksam ge-
macht. Im Internet wurde auf der Seite des Bezirksamtes Mitte auf die Beteiligungsmdglichkeiten
hingewiesen. Weiterhin erfolgte eine direkte Information per E-Mail an bekannte Betroffene und
Initiativen vor Ort, den Stadtplanungsausschuss des Bezirksamtes Mitte und an die zustdndigen

Abteilungen des Bezirksamtes Pankow.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen bzw. zur Erérterung wurde von 10 Biirge-
rinnen und Biirgern genutzt. Hinzu kommen die Einsichtnahmen in die Plandokumente im Internet,

wobei die Anzahl der Zugriffe nicht beziffert werden kann.

Insgesamt gingen 2.649 AuBerungen zum Bebauungsplan 1-64 ein. Sie liegen in unterschiedlicher

Form vor:

e Formblatt mit AuBerungen vorrangig zum Erhalt des Spielplatzes Bernauer Strafle / Ecke Wolli-
ner Straf3e (88)

e Formblatt mit generellen Auflerungen zuf Planung (,,Einspruch Herr Gothe!“) (1.880)
e AuBerungen auf dem Online-Formular des Bezirksamtes (583)
e Einzelschreiben und individuelle E-Mails'i. d. R. mit ausfiihrlicheren Textbeitragen (98)

Das Beteiligungsverfahren erfolgte fiir den zum damaligen Zeitpunkt ungeteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 1-64. Nachfolgend werden nur die den nunmehr geteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 3-64 betreffenden Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in
zusammengefasster Form wiedergegeben. Zum besseren Versténdnis werden erhebliche Anderun-
gen, die sich im Verfahrensverlauf hinsichtlich der Rahmenbedingungen und Planinhalte ergeben

haben,in eckigen Klammern /[kursiv] dargestellt.

Zum Mauerpark wurde angemerkt, dass der Park libernutzt sei und daher, wie im Fldchennutzungs-
plan vorgesehen, als éffentliche Griinflache erweitert werden miisse. Weiterhin wurde auf die his-
torische, soziale und kulturelle Bedeutung des Mauerparks hingewiesen. Die Schaffung weiterer
Griinflachen wird grundsatzlich begriifit, jedoch werden auch mégliche Nutzungskonflikte zwischen
dem Mauerpark und einer angrenzenden Bebauung befiirchtet. In der Abwdgung wird hierzu auf
die mit dem Grundstiickseigentiimer gefiihrten Verhandlungen zur moglichst weitgehenden Umset-
zung des Ursprungsentwurfes von Prof. Lange zur Erweiterung des bestehenden Mauerparks hinge-
wiesen. Das Ergebnis der Verhandlungen spiegelt sich in den geplanten Ausweisungen wider. Da-
bei soll in Abwdgung unterschiedlicher Nutzungsoptionen - Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Erholen -

ein differenziertes Konzept zur Fldchennutzung umgesetzt werden. Eine solche vielfdltige und aus-

143



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

gewogene Fldchennutzung entspricht den Grundsdtzen der Innenentwicklung und einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung. /Die Entwicklung neuer Wohngebiete nérdlich der Gleimstraf3e ist Gegen-
stand des zwischenzeitlich fesfgesetzten vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a VE, der
durch Teilung aus dem Bebauungsplan 1-64 hervorging. Die Bebauung ist inzwischen ferfigge-
stellt.] Der bestehende Teil des Mauerparks kann um eine Flache von rd. 6 ha erweitert werden,
wodurch es zu einer erheblichen Verbesserung der Erholungssituation kommen wird. Fragen der
Gestaltung der kiinftigen Griinanlage sind nicht Gegenstand der Regelungen des Bebauungsplans.
Hierfiir wird ein gesondertes Diskussions- und Abstimmungsverfahren im Rahmen einer Biirgerwerk-
statt durchgefiihrt. Aufgrund des schon einige Jahre zuriickliegenden Wettbewerbsverfahrens, aus
dem der Ursprungsentwurf hervorging, und der Vielzahl neuer Nutzungs= und Gestaltideen fiir die
Erweiterung des Mauerparks, die u. a. im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der
Birgerwerkstatt und bei den Fachbehdrden erértert werden, wird jedoch eine Modifizierung der
urspriinglichen Planung zur Erweiterung des Mauerparks erfolgen. Bei der Gestaltung des Parks
werden die Schutzbediirfnisse bestehender und geplanter Wohngebdude in.den‘an die Erweite-
rungsfldchen des Mauerparks angrenzenden Bereichen berlicksichtigt..Im geplanten siidlichen
Baufeld an der Bernauer Strafie sollen vorrangig solche Nutzungen zugelassen werden, die sowohl
mit den verkehrlichen Belastungen, als auch-mit-der intensiven Nutzung des siidlichen Mauerparks

vereinbar sind.

Es wurde befiirchtet, dass der Trédelmarktund das Restaurant ,Mauersegler” zerstért wiirden; dies

bedeute einen Verlust an Aftraktivitdt und Image fiir Berlin, den Prenzlauer Berg und den Berlin-
Tourismus sowie einen Verlust von/Arbeitsplatzen.in einzelnen Auflerungen wurde vorgeschlagen,
das vorgesehene Baugebiet an der Bernauer Straf3e mit einer gemischten Bebauung aus Wohnen
und Gewerbe zu bebauen. Fiir weiteren groffldchigen Einzelhandel oder ein Nahversorgungszent-
rum bestiinde jedoch im Bezirk Mitte kein Bedarf. Zudem wiirde durch die Umwandlung bestehen-
der Gewerbefldchen der zunehmende Mangel an innerstadtischen Flachen fiir kleine Gewerbebe-
triebe verstarkt. In der Abwdgung werden die Einschdtzungen zur Bedeutung des Bereichs fiir das
Image Berlins, der angrenzenden Bezirke und den Berlin-Tourismus weitgehend geteilt. Es ist grund-
sdtzliche Planungsabsicht, den Gastronomiebetrieb ,,Mauersegler” zu sichern, wobei ggf. Stand-
ortverschiebungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Der Erhalt des Trodelmarktes ist vorgese-
hen, wobei davon ausgegangen wird, dass in der Mauerparkerweiterungsfldche ausreichend Fla-
chen zur Verfiigung stehen. Es ist davon auszugehen, dass auch die Erweiterung der Parkanlage
eine hohe Anziehungskraft und ein besonderes Image entwickeln wird. Arbeitspldtze werden auch
bei einer Neuordnung des Gebiets gesichert oder geschaffen. Grundsatzlich trifft es zu, dass be-
stimmte Gewerbenutzungen auf giinstige Lager- und Bauflachen angewiesen sind und eine inner-
stadtische Lage gegeniiber solchen am Stadtrand auch dazu beitragen, gewerblichen Kfz-Verkehr

zu verringern. Dennoch miissen diese Nutzungsanspriiche unter anderem mit dem Bedarf an inner-

144



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

stddtischen Erholungsnutzungen abgewogen werden. In der vorliegenden Planung wird diesen An-
spriichen aufgrund in anderen Bereichen verfligbaren gewerblichen Flachen der Vorrang einge-
rdumt. Hinzu kommen die Stérungen der entlang der Wolliner Strafle und Graunstraf3e durchgdngig
vorhandenen Wohnnutzungen bei einem Fortbestand der Gewerbenutzungen auf den angrenzen-
den ehemaligen Giiterbahnfldchen sowie deren Zu- und Abfahrtsverkehr. Hinsichtlich der Zuldssig-
keit von Einzelhandel besteht gemaf3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir das betroffene Gebiet
ein gewisser Spielraum zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes fiir Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs. Ob und in welcher Gréfienordnung Einzelhandel im Baufeld an der Bernauer Strafle
zugelassen werden wird, sollte im weiteren Verfahren geklért und abgestimmt werden. [/nzwischen
ist die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen nicht. mehr vorgesehen. Die

Sondergebiefte sollen bestandsorientiert nur der parkvertréglichen Gastronomie dienen.]

In einer grof3en Zahl an AuBerungen wird der Erhalt des durch Anwohner, Schulen und Kitas intensiv

genutzten Spielplatzes Bernauer / Ecke Wolliner Strafe gefordert. Der Eckspielplatz solle erhalten

bleiben, da es generell zu wenige Spielplatze in der Umgebung gebe. Ein Ersatzspielplatz im kiinf-
tigen Mauerpark sei fiir kleine Kinder zu weit entfernt. Zudem beriicksichtige die im Bereich des
Spielplatzes vorgesehene massive Bebauung mit bis zu 7 Geschossen /die angrenzenden Wohn-
und Schulnutzungen nicht angemessen. Dieser Einschdtzung wurde durch den Plangeber im Zuge
der Abwdgung zundchst nicht gefolgt. Ein neuer Spielplatz im kiinftigen Mauerpark wird zwar eine
Verldngerung der Wege mit sich bringen, die-aber zu Fuf3; mit Hilfe von Kinderwagen, Fahrrdadern
und Fahrradanhdngern noch gut bewdltigt werden kdnnen; Straflen miissen nicht zusatzlich iber-
quert werden. Ein neuer Spielplatz lésst aufgrund einer verkehrsabgewandten Lage und der Ein-
bettung in eine grofie Griinanlage eine weitaus héhere Sicherheit und Aufenthaltsqualitét fiir Kinder
und Begleitpersonen erwarten. Die Aufgabe des Spielplatzes soll ohnehin erst dann erfolgen, wenn
addquater Ersatz geschaffen worden ist. An der Betonung der Ecksituation Bernauer Straf3e / Wol-
liner Straf3e durch eine geschlossene Blockrandbebauung in einer Héhe, die mit den auf der siidli-
chen Straflenseite geplanten Gebauden korrespondiert, wird festgehalten. /Der Plangeber hat
seine Einschdtzung zu diesem Thema im Verfahrensverlauf revidiert. Im Beschluss zur Auswerfung
der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung im Jahr 2014 findef sich auch die Reduzierung des Gelfungs-
bereichs um die Fldche des Sffentlichen Spielplatzes Wolliner Straffe 22 / Bernauer Straf3e 65, 654
wieder. Der Spielplatz bleibt damif eine im Bebauungsplan //-121 fesfgeselzte Griinflcche mif der
Zweckbestimmung ,,Spielplatz”. Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Mauerparks ist hier
zwischenzeitlich ein neuer Spielplatz angelegt worden. Eine offentliche Griinfldche mit enfspre-

chender Zweckbestimmung wird im Bebauungsplan festgesetzt,]

Aus einzelnen Stellungnahmen ging die Anregung hervor, Freifldchen der geplanten Baufelder nicht
mit Tiefgaragen zu unterbauen und oberirdische Stellpldtze zu vermeiden. Auch Seitens des Plan-

gebers wird das grundsétzliche Ziel verfolgt, Freifldchen méglichst gering zu versiegeln und auch
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nicht zu unterbauen. Die Unterbringung von parkenden Kraftfahrzeugen in Tiefgaragen kommt je-
doch der Nutzbarkeit und der Gestaltung von Freifldchen, die wiederum bei Bedarf fiir weitere Nut-
zungen, wie z. B. Flohmarkifldchen etc. zur Verfiigung gestellt werden kénnten, zugute. Hdufig rei-
chen aus funktionalen Griinden die Fldchen allein unter Gebduden nicht fiir eine ausreichende
Parkraumversorgung aus, so dass partiell auch die Unterbauung von Freiflachen zugelassen wird.
[Die entfsprechende Abwdgung wurde im Verfahrensverlauf gecindert. Tiefgaragen sind nunmehr
im Bereich der Baugebiete nur noch innerhalb der iiberbaubaren Fldchen des sonstigen Sonder-
gebiets SO 2 zuldssig. Oberirdische Stellpldfze sind Menschen mit schwerer Gehbehinderung sowie
Rollstuhlnutzern vorbehalfen.]

Am 15. Februar 2011 hat das Bezirksamt Mitte von Berlin beschlossen, dass nach Abwdgung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander die durch den Bebauungsplan
beabsichtigte Planung unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen weiter verfolgt

wird. Die Planung wurde in einigen Bereichen angepasst und weiter konkretisiert.

V.1.4 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
V.1.4.1 Artund Weise der Beh6rdenbeteiligung

Die formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 2
BauGB fiir das Plangebiet 1-64, bestehend aus dem Grundstiick Bernauer Strafle 63-64, den Flur-
stlicken 173, 346 und 350 sowie einer Teilfldche des Grundstiicks Graunstraf3e 17-23, Gleimstrafie
62-64 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen fand ab dem 22. Juli 2013 (Datum des Absendens
der Stellungnahmeaufforderungen) statt. Der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme, die
an insgesamt 44 Stellenversandt wurde, waren der Entwurf des Bebauungsplans 1-64 mit textlichen
Festsetzungen sowie die dazugehorige Begriindung beigefiigt; alle Unterlagen mit Stand 19. Juli
2013. Bis zum 20. September 2013 gingen 37 Stellungnahmen von den beteiligten Stellen sowie 2

Stellungnahmen von Stellen ein, die nicht als Trager offentlicher Belange beteiligt worden sind.

Das Beteiligungsverfahren erfolgte fiir den zum damaligen Zeitpunkt ungeteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans1-64. Nachfolgend werden nur die den jetzigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 3-64 betreffenden Ergebnisse der Behordenbeteiligung wiedergegeben. Zum besseren
Verstdndnis wird in der Abwdgung zu den Stellungnahmen, die den stidlichen Teil des seinerzeitigen
Bebauungsplans 1-64 (siidlich der Gleimstraf3e) betreffen, auf den jetzigen Titel 3-64 Bezug ge-

nommen.
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V.1.4.2 Ergebnis der Behérdenbeteiligung

Die folgenden beteiligten Stellen sahen sich in ihren Belangen als nicht beriihrt an bzw. brachten

zum vorgestellten Planungsstand keine Bedenken vor:

e 50Hertz Transmission GmbH

e Berliner Feuerwehr

e Eisenbahn-Bundesamt

o Gemeinsame Landesplanungsabteilung

e Industrie- und Handelskammer Berlin

o |T-Dienstleistungszentrum Berlin

e Landesamtes fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin (LAGetSi)
e Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Abteilung Il A (Staddtebauliche Projekte)
e Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referat IX.C (Immissionsschutz)

e Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung - Referat IV A (Liegenschaften, Zu-

kunftsorte)

Von mehreren Tragern offentlicher Belange (z. B. Berliner Wasserbetriebe, Berliner Stadtreini-
gungsbetriebe, Vattenfall Europe Wéarme AG - Vertrieb/Bau Berlin Ost) wurden zudem Hinweise
mitgeteilt, die nicht direkt die Bauleitplanung betreffen, sondern sich auf das Baugenehmigungs-
verfahren bzw. die Bauausfiihrung beziehen. Inhaltlich behandeln diese Hinweise die Abfallbesei-
tigung, den Umgang mit Bestandsleitungen sowie Details zur MedienerschlieBung des Vorhaben-
gebiets (Gas, Strom, Wasser, Fernwarme). Diese Hinweise betreffen die konkrete Ausfiihrungspla-
nung und wurden fiir die nachfolgenden Planungsebenen zur Kenntnis genommen; sie sind jedoch

nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Dariiber hinaus wurden teilweise Anderungen an Begriindung und Umweltbericht angeregt (z. B. zu
Radwegen sowie zu Rechtsvorschriften und Ortsbezeichnungen), die nur redaktionelle Auswirkun-

gen haben und daher nicht in der Abwégung aufgefiihrt werden.

Zum besseren Verstdndnis werden erhebliche Anderungen, die sich im Verfahrensverlauf hinsicht-
lich der Rahmenbedingungen und Planinhalte ergeben haben, in eckigen Klammern [kursiv] dar-

gestellt.

Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen fanden wie folgt Beriick-

sichtigung:
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Bezirksamt Mitte von Berlin - Serviceeinheit Facility Management

Der Bereich SO 6 solle nicht als Gastfronomie ausgewiesen werden. Wie aus Verhandlungen zu den
gemdi3 Verfrag zu den Fldchen im Gebiet des Entwurfs zum Bebauungsplan 1-64 ,,Mauerpark-
Verfrag” zu bestellenden Erbbaurechten bekannt sei, plane der zukiinftige Erbbauberechtigte des
SO 1 (Trédelmarkt) dort (im Bereich des SO 6) ein ,, Trédelmarktverwaltungsgebdude” zu errichfen,

welches fir den Abschluss des Erbbaurechtsverfrages unerldsslich sei.

Bei einem Erbbaurecht miisse unbedingt ein Gebdude / Bauwerk auf dem Erbbaugrundstiick vor-

handen sein, da dies nach dem Erbbaurechfsgesefz Wesen des Erbbaurechfs ist.

Die von dem zukiinffigen Erbbauberechtigten derzeitfig schon betriebenen Sanitdrhduschen seien
als so untergeordnet zu befrachten, dass sie fiir das Erbbaurecht nicht prdgend seien und nicht als

Bauwerk im Sinne des Erbbaurechtsgesefzes gelfen kénnen.

Beriicksichtigung: Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete sollen fortan stérker zusam-

mengefasst werden. Hintergrund ist die beabsichtigte grof3ere Flexibilitat bei der raumlichen An-
ordnung der angestrebten Nutzungen in den Bereichen Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleis-
tungen. Fiir das Verwaltungsgebdude des Trédelmarktes soll im Bebauungsplan eine separate Fla-
che mit dem besonderen Nutzungszweck ,,Markt- und Parkverwaltung” festgesetzt werden. //m wei-
teren Verfahren erfolgte eine Anderung der Planung: Fiir den Bereich des Trédelmarkts wird eine
Sffentliche Griinflciche mit der Zweckbestimmung ,, Offentliche Parkanlage / MarktflGche® ausge-
wiesen. Aufgrund der verdnderten Anforderungen an das multifunktional zu nutzende Gebdude,
das auch ein Revierzentrum zur Parkbewirfschaffung umfassen soll, soll dieses innerhalb einer &f-

fentlichen Griinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwalfung” errichfet werden.]

Davon abgesehen, wird der Abschluss von Erbbaurechtsvertrdgen nicht weiter verfolgt.

Bezirksamt Mitte von Berlin - Abt. Weiterbildung, Kultur, Umwelt und Naturschutz (Umwelt- und

Naturschutzamt) - Bereich Umwelt
Bodenschutz
1. Allgemeine Situation

Das Umwelf- und Naturschutzamt gehe nicht grundsdfzlich von einem Alflastverdacht fiir das ge-
samfe Plangebief aus, sondern sichfe im Rahmen der Befeiligung der Behérden fiir jedes einzelne

Grundstiick die vorhandenen Unterlagen und entfscheide dann, ob ein Alflastverdacht besfeht.

In diesem Fall sei die gesamfe Fldche des Bebauungsplans 1-64 bereifs zum Zeitpunkt der Beteili-

gung im Bodenbelastungskafaster registriert.
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2. BBK-Fldchen

Aktuell seien folgende aufgefiihrte Flcchen im Bodenbelastungskataster (BBK) verzeichnet. Die je-

weiligen alflastenrelevanten Nufzungen seien den BBK-Ausziigen zu enfnehmen.

Nr. Bereich BBK-Nr.
1 Nérdlicher Nordwestbereich 215

2 Nordwestbereich 16207
3 Nord-, Mittel- und Siidbereich 216

2.1 Bodenverunreinigungen

Grof3e Teile des Planungsgebietes seien bisher untersucht worden. Nur fiir Teilbereiche Idgen keine

Ergebnisse vor.
2.1.2 Siidlich der Gleimstraf3e

Bei den Feldbeschreibungen des Materiales der Oberbodenproben der rasterférmig angelegten
Rammkernsondierungen aus 2011 - nérdlich der Quersfralle - seien ausdauernd Kies und Befon-
RC beschrieben worden. Ob sie sich als Rasen- bzw. WiesenfiGchen eignen, sei bei der Planung zu
entscheiden. Ggf. kénnte ein 0,1 m - 0,2 m mdchtiger Auffrag humosen Oberbodens erfolgen, der

die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschufzverordnung einhalfe.

Die Bewerfung der Untersuchungsergebnisse béziehe sich auf eine Nufzung der Erweiterungsfléche
als Parkfldche. Fiir den geplanten &ffentlichen Spielplatz - in Héhe Lorfzingstralle - sei von einem

erforderlichen Bodenaustausch bis Grabetiefe (ca. 0,5 m) auszugehen.

Ein ca. 40 m breiter Streifen, zw. Hohe Wolliner Str. und Bernauer Straf3e sei bisher nicht beprobt
worden. Erumfasse die geplanten Stellplditze fiir Trodelmarkthéndler (SO 2), den Bereich fir Gast-
ronomie und Handel (SO 4) und die geplante Gasse zw. SO 1 und SO 2. Fiir einen kleinen Teil der

SO 2 und der-Gasse miisse mit MKW-Belastfungen im Untfergrund gerechnetf werden.

Die festgestellte MKW-, PAK- und Phenolverunreinigung des Untergrundes befinde sich im nérdli-

chen Gasfronomiebereich SO 6, bzw. davor.
2.2 Wasser

Beim Bau von Versickerungsanlagen sei zu bedenken, dass die Aufschiitfungen meist >3 m mdéchtig
seien und ggf, auf Grund der Zusammensetzung, erst ausgekoffert und durch Z 0-Material (Sande,

Kiese) ersefzf werden mdssen.

Angemerkt sei, dass bei einem steigenden Grundwasserspiegel die Empfindlichkeit des Grundwas-

sers zunehme (letzter Absatz).
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Kenntnisnahme: Ggf. bestehende Verunreinigungen sind auf der Grundlage der im Land Berlin gel-

tenden Vorschriften im Zuge der Bauvorbereitung und -durchfiihrung zu untersuchen und durch Bo-

denaushub bzw. -austausch zu sanieren.

Hinsichtlich der bodenschutzfachlichen Untersuchungserfordernisse sowie der im Zuge der Bau-
durchflihrung zu beriicksichtigenden Mafinahmen und der Beurteilung des Schutzgutes Wasser wird
der Umweltbericht iberarbeitet. Dabei werden auch die zwischenzeitlich erfolgten ergdnzenden

Bodenuntersuchungen beriicksichtigt.

2.3 Beseitigung von Bodenverunreinigungen

Hier sei angemerkt, dass es bei der Erstellung eines Sffentlichen Spielplatzes innerhalb der Park-
anlage nicht ausreiche, die oberste Bodenschicht auszutauschen,-sondern hier misse bis Grabe-
tiefe (ca. 0,5 m) ausgetauscht und ggf. durch Rasengittersteine oder Anderes ein weiteres Graben

nach unten verhindert werden.

Auf Grund des Wegfalls der Priifoflicht fiir das-Baunebenrecht (hier Alflasten) im Genehmigungs-
verfahren kénne kiinftig vom Bereich Umwelt des Bezirksamtes nicht sichergestellt werden, dass
Gefahren fiir kiinftige Nufzer sicher ausgeschlossen seien. Auch die Fignung der jeweiligen Fléiche
fiir Kinderspiel- und Wohnnutzung miisse ber baulichen Maf3nahmen im Einzelfall, unter Berlicksich-

tigung der Bauausfiihrung, gepriift werden.

Weiterhin sei es spdter die Aufgabe des Bauherrn, die Alflastenuntersuchungen, die Sanierungs-
schritte sowie die Nufzungs- und Beschrdnkungsmafinahmen von sich aus umzusetzen. Daher werde
fiir Flcichen mit Altlastverdacht, die nicht untersuchf wurden, erbefen, folgende Texte (Punkfe 3 und
4) aus der Stellungnahme-in den Begriindungstext zu (ibernehmen, damit der Bauherr bzw. der

Eigentiimer Kenntnis dariiber habe:
3. Sanierungsbedarf / Nufzungs- und Beschrdnkungsmaf3nahmen

Liege fir das Grundstiick eine Uberschreitung der Priifwerte fir Kinderspielficichen und / oder Fldi-
chen mit Wohnnutzung vor, misse spdtestens im Rahmen von BaumafBinahmen mit ggf. erforderlich

werdenden Sanierungsmafinahmen gerechnef werden.

Fiir die genannten Fldichen mit einer Uberschreitung der Priifwerte gelfe, dass Mafinahmen notwen-
dig bzw. Bedingungen zu erfiillen seien, die hinsichtlich des Gesundheitsschufzes und Grundwas-

serschutzes eingeleitet werden mdissen:

o Die Fldchen miissten solange versiegelf bzw. bepflanzt bleiben, bis lber eine Sanierung ent-

schieden werde und diese begonnen worden sei.
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e Die Fldchen missten hinsichtlich ihres Zustandes zur Verhinderung von hdufigem Hautkontakt
und oraler Aufnahme (vorhandene Versiegelung bzw. Bepflanzung (iberpriifen) iiberwacht wer-

den.

o Die weiteren Defail- und Sanierungsuntersuchungen und die Sanierungsmafinahme seien spd-

testens im Rahmen des Bauvorhabens vor Baubeginn durchzufiihren.
4. Sonstige Einschrénkungen bei Baumaf3nahmen und Nufzung
Fiir alle Grundstiicke gelfe, dass

e im Zuge von Grundwasserhalfungsmaf3nahmen (z. B. beim Bau von Kellern und Tiefgaragen)

vom Bauherrn sicherzustellen sei, dass ein ggf. existierender Grundwasserschaden nicht ver-
schleppt werde. Jeder Fingriff in das Grundwasser sei bei der Wasserbehdrde (SenStadtUm -
VIll D 3 -) zu beantragen. Dariiber hinaus seien zuséizliche Kosten, z. B. fir die Abreinigung

geforderten Wassers, zu erwarfen.

o Hinsichtlich des Arbeitsschutzes bei Baumafinahmen seien die gliltigen Vorschriffen beim Um-

gang mit Altlastenfléchen vom Bauherrn einzuhalfen.
5. Hinweise

a) Beim Vorfinden jeder Art von Boden- und Grundwasserverunreinigungen habe der Verantwort-
liche dlie Arbeiten in den betroffenen Baustellenbereichen sofort einzustellen. Das gleiche gelfe,

wenn offensichtlich schadstoffbelasteter Bauschutt im Untergrund angefroffen werde.
Bei festgestellten Verunreinigungen seien unverziiglich zu informieren:

o Senaftsverwalfung fir Stadfentwicklung und Umwelt, Referat VIl C 3, Tel.: 9025- 2192, Fax:
9025-2979 (zustindig fir die Beseitigung und Verwerfung von Bauschutt und Bodenaushub)

o Bezirksamt Mitfe vonBerliny Abt. Weiterbildung, Kultur, Umwelf und Naturschutz, Umwelf- und
Naturschutzamt, Tel.. 9018-23054 (Sekretariat) / -25270, -25492, Fax: 9018-23057

Meldepflichtig seien der Grundstiickseigentimer, Grundstiicksbesitzer, Bauherr, Bauleiter und

der Unternehmer.

b) Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, das seien i.d.R. Griin- und Brachfldchen,

mit Ausnahme der Wegefldchen, gelfen folgende Anforderungen:

Material, welches von auflerhalb des Grundsftiicks ein- oder aufgebracht werde, misse grund-
sdtzlich in Arf, Menge, Schadsfoffgehalt und physikalischen Eigenschaften so beschaffen sein,
dass die Besorgnis einer schddlichen Bodenverdnderung im Sinne des § 7 BBodSchG und des
§ 9 BBodSchV nicht hervorgerufen werde. Die Werte nach BBodSchV ANHANG 2, Nr. 4.1 u. 4.2
sefen einzuhalfen. Zusdfizliche Anforderungen fir weitere Stoffe, gemd3 TR Boden, seien einzu-
halfen.
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Kenntnisnahme: Die Hinweise beziehen sich auf die Beachtung einschldgiger Rechtsvorschriften

und sind auf nachgeordneten Ebenen zu beriicksichtigen. Auf der Ebene der Bauleitplanung besteht
fiir entsprechende Festsetzungen regelmdfiig kein Planerfordernis im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen der Beachtung der Hinweise nicht entgegen.

Die Hinweise zum Umgang mit Altlasten werden jedoch zur Kenntnis genommen und die mit Planung
und Pflege des Mauerparks beauftragte landeseigene Griin Berlin GmbH {ber den Inhalt der Stel-
lungnahme informiert. In den Umweltbericht werden Aussagen zum Sanierungsbedarf / Nutzungs-
und Beschrdnkungsmafinahmen sowie zu erlaubnispflichten Grundwasserbenutzungen und zum Ar-
beitsschutz aufgenommen. [£ine Beprobung des Grundplanums des Spielplatzes nach BBodSchV
wurde durchgefiihrt und ergab keine Priifwertiberschreifungen. Als Grabeschulfz wurden Rasengit-

fersteine eingebaut.]

Immissionsschutz

Sondergebiet

Eine Stellungnahme sei ohne das beauffragte, aber noch nicht vorliegende schalltechnische Gut-

achften nicht méglich.

Der Planung kénne daher zur Zeit nicht zugestimmt werden.

Beriicksichtigung: Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde zwischenzeitlich eine schalltechnische

Untersuchung gefertigt..Nach Priifung der betroffenen Belange wird zur Sicherung nachbarschafts-
vertraglicher gewerblicher Nutzungen in den Sondergebieten eine Gerduschkontingentierung ge-
maf3 DIN 45691 in den Bebauungsplan aufgenommen. Die gutachterliche Untersuchung stand den
betroffenen Fachbehdrden im Zuge der 2017 durchgefiihrten erneuten Behdrdenbeteiligung zur

Verfligung:

Bezirksamt Mitte von Berlin - Abt. Weiterbildung, Kultur, Umwelt und Naturschutz (Umwelt- und

Naturschutzamt) - Bereich Naturschutz
Parkanlage, Sondergebiete siidlich des Gleimfunnels

Soweit es noch keine konkrete Planung gebe, die den Bau des Sffentlichen Spielplatzes an der
vorgesehenen Stelle und in den vorgesehenen Dimensionen garantiere, solle ein Bereich im Park

fir die Nutzung ,, Offentlicher Spielplatz* festgelegt werden, in dem dann ein Spielplatz mit der
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MindestgréiRe von 2.000 m? (netfo) gebaut werden kénne, zu bauen sei. So kénne die ggf. erfor-
derliche Flexibilifdt hinsichtlich Einordnung des Spielplatzes erreicht werden, ein ggf. noch erfor-
derlicher gestalterischer Spielraum kénne geboten werden. Auch im Hinblick auf evifl. noch bevor-
stehende Befeiligungsverfahren, daraus resultierenden Anregungen der Blirgerinnen und Biirger,
erscheine eine strikte Eingrenzung eines Bereichs fiir den Spielplafz als fraglich bzw. kontraproduk-

fiv.

Auch gebe es keinen Grund, die empfohlene GréfRe fiir einen Allgemeinen Spielplatz als Begren-
zung der Gréfle fesfzulegen. Es wdre bei einer entsprechenden Flexibilisierung auch méglich, auf

verdnderte - bzw. kiinftige - Anforderungen hinsichtlich Deckung des Bedarfs zu reagieren.

Beriicksichtigung: Zwischenzeitlich wurde die Parkplanung u. a. hinsichtlich Standort und Gréfle des

Spielplatzes konkretisiert. Im Sinne der angeregten Flexibilitdt soll der umgebende Bereich als 6f-
fentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und 6ffentlicher Kinder-
spielplatz” festgesetzt werden. Die Fldche wurde ausreichend grof3 bemessen, um hier die Anlage
eines allgemeinen Spielplatzes zu ermdglichen, der denRichtwerten des Kinderspielplatzgesetzes
entspricht und damit mind. 2.000 m? nutzbare Spielfléche aufweist. Derzeit ist ein Standort an der
westlichen Plangebietsgrenze etwa auf Héhe der westlich gelegenen Demminer Strafle vorgese-

hen.

Sondergebiefe

Generell werde bezweifelf, dass mit dem Ansaiz, diese hier spontfan / willkirlich etablierten Nuf-
zungen zur Grundlage der stddfebaulichen Ordnung zu erheben, eine der Bedeufung des Orfes,
auch der Geschichle des Mauerparks an sich angemessene stddfebauliche Lésung enitstehen

konne.

Wenigstens die Fldche SO 1 (Trodelmarkt) und die Fléche SO 2 (Stellpléize fiir Trédelmarkhéindler)
wiirden im Verlauf der Woche (iiberwiegend) nicht genutzt, sie néhmen im Vergleich zum Entwurf
des Bebauungsplans, Stand Juli 2010, wesentlich mehr (wahrscheinlich minderwertig eingefriedefe)
Fléiche in Anspruch als die damals geplante bauliche Nutzung in diesem Bereich (SO- bzw. GE-
Gebiet). Damit wiirden wertvolle Pofentiale fiir eine méglichst umfassende Erweiterung des Mauer-
parks nicht genuitzt. Das SO 2-Gebieft erstrecke sich zudem in nérdliche Richfung weiter in den Park
als das SO- /GE-Gebiet nach Entwurf Juli 2010. Der aktuelle Entwurf des Bebauungsplans sei des-
halb hinsichtlich einer méglichen Verbindung des Mauerparks mit den an der Wolliner Straffe ge-

legenen Fléchen (und umgekehrt) negativer zu bewerten als der vorherige Entwurf.

Die - im Vergleich zum ,,Mauerparkverfrag® - grof3ziigigen Fldchen, die durch die Sicherung eines

Gehrechfs fiir die Allgemeinheit genufzt werden kénnten, seien ebenfalls kein addquater Ersatz fiir
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die Entwicklung des Mauerparks, die nach Entwurf Juli 2010 méglich gewesen wdre. Es sei auch
nicht erkennbar, wie - im Hinblick auf die erstmalige Gestaltung und auch dauerhaft - die unbedingt

erforderliche gestalterische Hoheit Berlins wenigstens fiir diesen Bereich gesichert werden kénne.

Abgesehen von der willkirlichen einseitigen Ausrichfung auf eine bevorzugte Nutzergruppe, eine
gegenwdrtig moderne Nufzung, sei keine fragbare Idee fiir eine stddtebauliche Ordnung zu erken-

nen.

Es werde deshalb angeregt, fir die der Erweiterung des Mauerparks unterzuordnenden Nufzungen
- Trédelmarkt - nach einer Lésung zu suchen, die ihrer Bedeufung gerecht werde. Ziel miisse es
dabei sein, einen Fingangsbereich des Mauerparks an der Bernauer StralBe (gestalterische Bezie-
hung zum bereits bestehenden im Bezirk Pankow) zu ermdglichen. Die beabsichtigfe Sicherung von
Rechten auf den Fldche h, i, k kbnne dem nicht geniigen. Die nur temporér zu nufzenden Fléchen
fir den Trédelmarkt und fir die Stellplditze fiir Trédelmarkthédndler seien nach einem.aus der Idee
des Parks bei Berilicksichtigung des bereifs bestehenden Teils in Pankow zu entwickelnden Konzept
in ihrer Lage und Gréfe sowie in ihrer Gestalfung zu bestimmen, grundséitzlich sollfen sie aufBerhalb
der Markizeiten offentlich nutzbar sein. Daber sollte auch die Verkniipfung mit den Freifldchen der

Bebauung an der Wolliner Straf3e beriicksichtigt werden.

Dieses Konzepft sei dann mit den Mitteln der verbindlichen Bauleifolanung sowie mif sonstigen zu

sichern.

Beriicksichtigung: Mit dem Bebauungsplan 3-64 soll die Verstetigung des im Jahr 2004 als provi-

sorische Nutzung von Brach- und Gewerbeflachen aufgenommenen und zwischenzeitlich fest etab-
lierten Trodelmarkts planungsrechtlich gesichert werden. Die Nutzung erfolgt zwar nur in einem ein-
geschrdnkten zeitlichen Umfang, jedoch stellen die Marktstdnde sowie ergdnzende Imbissange-
bote einenerheblichen Anziehungspunkt fiir Berliner und Touristen dar. Aus dieser hohen Frequen-

tierung ergibt sich ein planerischer Handlungsbedarf.

Im Sinne einer Maximierung offentlich nutzbarer Griin- und Freifldchen sollen dazu die vormals als
Sondergebiete ausgewiesenen Flachen fiir Trédelmarktnutzung und zugehdrige Stellplatze zukiinf-
tig als offentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Freiflache* bzw. ,,Offentliche

Freiflache / Marktflache” festgesetzt werden. [Die Zweckbestimmung , Offentliche Freifiéche

wurde im Ergebnis der erneuten Behérdenbeteiligung in ,, Offentliche Parkanlage® gedindert.]

Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete an der Bernauer Strafle sollen fortan starker
zusammengefasst werden. Hintergrund ist die beabsichtigte gréf3ere Flexibilitat bei der raumlichen
Anordnung der angestrebten Nutzungen in den Bereichen Gastronomie, Einzelhandel und Dienst-
leistungen. Fiir das Verwaltungsgebdude des Trodelmarktes soll im Bebauungsplan eine separate

Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Markt- und Parkverwaltung® festgesetzt werden. [/m
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Verfahrensverlauf ist die Fldche mit dem besonderen Nutzungszweck aufgrund der verdnderten An-
forderungen an das multifunktional zu nufzende Gebdude, das auch ein Revierzenfrum zur Parkbe-
wirfschaffung umfassen soll, als Sffentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Markt-
verwaltung” festgesetzt worden.] Eine Sicherung des Blumenhandels am bestehenden Standort
wird dabei im Sinne mdglichst umfassender unbebauter Flachen nicht weiter verfolgt. Es soll zudem
bestimmt werden, dass nur Stellpldtze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir Roll-
stuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer sowie Tiefgaragen innerhalb der liberbaubaren Fldchen zulds-
sig sind. /Die enfsprechende Abwdgung wurde im Verfahrensverlauf angepasst. Tiefgaragen sind
nunmehr im Bereich der Baugebiefe nur noch innerhalb der liberbaubaren Fldchen des sonsfigen
Sondergebiets SO 2 zuldssig. ] Oberirdische Stellplatze und Garagen werden grundsdtzlich ausge-

schlossen.

AuBerdem werde darum gebeten, den Bereich Naturschutz méglichst frithzeitig in.die Erarbeifung

der angekiindigten artenschufzfachlichen Gutachfen einzubeziehen.

Beriicksichtigung: Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde zwischenzeitlich eine artenschutzfachli-

che Untersuchung gefertigt. Die betroffenen Belange wurden gepriift und werden in der Begriin-
dung bzw. dem Umweltbericht dargelegt. Die-gutachterliche Untersuchung wurde den betroffenen
Fachbehérden im Zuge der 2017 durchgefiihrten erneuten Behérdenbeteiligung zur Verfiigung ge-
stellt.

Bezirksamt Mitte von Berlin - Abt. Stadtentwicklung, Wirtschaft, Bauen und Ordnung (Stadtent-

wicklungsamt) - Fachbereich Bau-und Wohnungsaufsicht
Bauaufsichilich seien folgende grundsditzliche Aspekfe zu priifen:

1. Artund MaB der baulichen Nutzung (in Bezug auf Sicherheit oder Ordnung, insbesondere Leben
oder Gesundheit, Umwelt, Natur, Landschaft - § 3 BauO Bin)

o  Gemdf Begriindung zum Bebauungsplanentwurf komme es zu keinen schddlichen Umwelt-

einwirkungen
2. ErschlieBung (Bebauung der Grundstiicke mit Gebduden - § 4 BauO Bln)
o Stellungnahme betrifff ausschlief3lich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

3. Abstandflcichen der Gebdude - § 6 BauQ Bin - Beachtung sicherheifstechnischer Mindestfanfor-

derungen

o Stellungnahme betrifft ausschliefBlich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE
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4. Anordnung der nicht iberbaubaren Fldchen der bebaufen Grundstiicke (notwendige Kinder-
spielpléifze, Wohnfolgeeinrichfungen, Wirtschaftsfldchen, Arbeits- und Lagerfldchen) - § 8 BauO
Bin

o Kein Widerspruch erkennbar

5. Anordnung der Stellpléitze fiir Gehbehinderfe (auf dem Baugrundstiick, in der Néhe, in zumut-
barer Entfernung, Ablésung) - § 50 BauO Bln - GroBgaragen (gefrennfe Zu- und Abfahrten)

o Stellpldtze seien nur fiir Gehbehinderte gemdi3 § 50 BauO Bin erforderlich. Gemdi3 Bebau-
ungsplan seien in den Sondergebieten SO 2, 3, 4, 5, 6 oberirdische Stellpldtze zuldssig.

Kenntnisnahme: Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete sollen fortan starker zusam-

mengefasst werden. Dabei soll bestimmt werden, dass nur Stellpldtze fiir Menschen mit schwerer
Gehbehinderung und fiir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhlnutzer sowie Tiefgaragen innerhalb der
iberbaubaren Flachen zuldssig sind. /Die enfsprechende Abwdcigung wurde im Verfahrensverlauf
angepasst. Tiefgaragen sind nunmehr im Bereich der Baugebiete nur noch innerhalb der lberbau-
baren Flcichen des sonstigen Sondergebiets SO 2 zuldssig. ] Oberirdische Stellplatze und Garagen

werden grundsdtzlich ausgeschlossen.

6. Planergdnzungsbestimmungen (Wurden Musterfexte verwandt? Kein Widerspruch mit Planinhalt
oder bauordnungsrechtlichen Regelungen? Keine befrieblichen Mafinahmen als Folgewirkung

der Uberpriifung von Betrieben)

e Fiir die Finfragung der Baulasten (Planergénzungsbestimmungen Nr. 10, 11 und 20 bis 24)

ist eine bauaufsichtliche Notwendigkeit nicht erkennbar.

Kenntnisnahme: Ein Regelungserfordernis im Hinblick auf die festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechte im Bebauungsplan leitet sich aus dem Erfordernis einer gesicherten Erschlief3ung der
vorgesehenen Nutzungen ab. Die textlichen Festsetzungen schaffen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir eine kiinftig vorzunehmende Eintragung einer Baulast und sind auch bauord-
nungsrechtlich relevant. Der Kreis der Beglinstigten sowie der Zuschnitt der von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten betroffenen Fldchen werden an die geénderte Planung der Mauerparkerweiterung

sowie der Trodelmarktfldche angepasst.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 bezogen sich auf Geh- und Radfahrrechte im Geltungs-
bereich des zwischenzeitlich separat zur Festsetzung gebrachten vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans 1-64a VE.
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Die textliche Festsetzung Nr. 20, die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Zugangsbereich von der
Bernauer Straf3e vorsah, wird im Bebauungsplan 3-64 in verdnderter Abgrenzung als textliche Fest-

setzung Nr. 10 beriicksichtigt.

Die textliche Festsetzung Nr. 21, die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich des zentralen
Parkwegs (,,Promenade®) vorsah, wird im Bebauungsplan 3-64 in veranderter Abgrenzung als text-
liche Festsetzung Nr. 11 beriicksichtigt. Der Bebauungsplan 3-64 setzt hier eine &ffentliche Griin-
flache fest, in der sich Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit erlibrigen. Ein Regelungserfordernis
besteht hier daher nur noch aufgrund der zu sichernden Erschliefung der &ffentlichen Griinfldche

mit der Zweckbestimmung ,,Anlage zur Parkbewirtschaftung®.

Die textliche Festsetzung Nr. 22, die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich der fiir gastrono-
mische Nutzungen vorbehaltenen Sondergebiete vorsah, wird im Bebauungsplan 3-64 in verander-

ter Abgrenzung als textliche Festsetzung Nr. 12 beriicksichtigt.

Fir die textliche Festsetzung Nr. 23, die zur Anbindung des Grundstiicks Wolliner Strafle 25 / 26
(Schulstandort) an den zentralen Parkweg (,,Promenade®) ein Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit vorsah, besteht kein Regelungserfordernis mehr. Der Bebauungsplan 3-64 setzt hier eine 6f-

fentliche Griinflache fest, in der sich Gehrechte.zugunsten der Allgemeinheit eriibrigen.

Fir die textliche Festsetzung Nr. 24, die zur Anlage eines Stauraumkanals im Sstlichen Plangebiet
ein Leitungsrecht vorsah, besteht kein Regelungserfordernis mehr. Der Stauraumkanal wird unter-
halb des zentralen Pflasterweges (Schwedter Straf3e) des bestehenden Mauerparks entlanggefiihrt,

der sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindet.

[Das im Verfahrensverlauf um'die Sffentlich gewidmete Verkehrsflche der Bernauer Strafle redu-
zierte Plangebiet bildet derzeit ein zusammenhdngendes Grundstiick. Da somit die ErschlielSung
offentlich-rechflich gesichert ist, wurde dliie Festsefzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechfen grund-
sdizlich lberarbeitet. Von'entsprechenden Festsefzungen im Bereich der festgesetzten Sffentlichen

Griinflachen wird vollstdndig abgesehen, da kein diesbeziigliches Regelungserfordernis besteht.]

Bezirksamt Mitte von Berlin - Abt. Stadtentwicklung, Wirtschaft, Bauen und Ordnung (Tiefbau- und

Landschaftsplanungsamt)
1. Offentlich zu sichernde Wegebeziehungen (Radverkehrskonzept des Bezirks Mitte)

o Stellungnahme betrifft ausschliefllich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

bzw. die Gleimstralle
2. - 6. Fesfsefzung der PlansfrafBen

e Stellungnahmen betreffen ausschlieBBlich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

bzw. die Gleimstrafle
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/. Zum Stauraumkanal der BWB

Auf S. 19 der Begrindung werde ausgefihrt, dass z. Zt. zwei Trassenvarianten fiir die Verlegung

eines Stauraumkanals der BWB gepriiff wiirden:
1. durch die offentliche Parkanlage am Jstlichen Rand des Gelfungsbereiches
2. in Verléngerung der Schwedfer Straf3e.

Die erste Variante wiirde die Gestaltung der éffentlichen Parkanlage dauerhaft beeinfréchtigen,
durch Restriktionen bei der méglichen Bepflanzung und der Versiegelung fir eine befestigte Trasse
zur Befahrung durch BWB-Unterhalfungsfahrzeuge. Das widerspreche dem - in diesem Bereich ge-
planten - ruhigen Charakfer der Parkanlage und wiirde die Gefahr des Eindringens von Kfz in den
Park bergen, zumal der Trédelmarkt unmitfelbar angrenzend planungsrechilich gesichert werden

solle.

Bei der zweiten Variante - Fiihrung in Verldngerung der Schwedfer Strafle - sei diese befestigte
Trasse mif der alten LadesfrafBe bereits vorhanden und solle zur Fiihrung des Fuf3- und Radverkehrs

auch erhalfen bleiben.

Im Interesse einer qualitdtvollen Gestalfung der Parkanlage ,,Mauerpark® sei daher die Fiihrung

des Stauraumkanals durch die Verldngerung der Schwedter Strafle zwingend notwendig.

Gemdf3 der erfolgten Abstimmung zwischen den Stadltréten aus Pankow und Mitte bei Herrn Staats-
sekretdr Gaebler gehe das TL davon aus, dass der Stauraumkanal der BWB in Verldngerung der

Schwedlter Straf3e verlegt wird.

Beriicksichtigung: Durch die Berliner Wasserbetriebe wurde zwischenzeitlich die Trasse in Verldn-

gerung der Schwedter Strafle zur Umsetzung ausgewdhlt. Der Stauraumkanal wird unterhalb des
zentralen Pflasterweges (Schwedter StrafBe) des bestehenden Mauerparks entlanggefiihrt, der sich
nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindet. Insofern besteht kein Bedarf mehr zur

Berlicksichtigung eines entsprechenden Leitungsrechts im Bebauungsplan.

8. Klérung der Zusténdigkeit fir die Gleimbriicken und Stifzwdnde und der kiinffigen Nutzung

o Stellungnahme betrifft ausschlieBllich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

bzw. die Gleimstrafe

Es werde darauf hingewiesen, dass die im Rahmen der Behérdenbefeiligung zugesandfen Unferla-
gen keine Aussagen zu den finanziellen Auswirkungen der Planung enthielfen (siehe Begriindung,

Pkt. IV. Auswirkungen der Planung --- leeres Blatt mit dem Hinweis: ,,wird im weiteren Verfahren
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ergdnzt”). Daher kénne TL auch zu den finanziellen Auswirkungen und ggf. erforderlichen verfrag-

lichen Regelungen in dieser Stellungnahme keine Aussagen machen.

Kenntnisnahme: Hinsichtlich der finanziellen Planungsauswirkungen erfolgt eine Ergdnzung.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Abt. Stadtentwicklung (Bezirksstadtrat)

Die bezirkliche Stellungnahme wurde unter Beteiligung des Tiefbau- und Landschaffsplanungsam-

fes, des Umwelt- und Naturschutzamtes und des Stadfentwicklungsamftes.erstellt.

Die Bezirksverordnetenversammlung Pankow hat am 29. August 2012 dje Drucksache VII-0193
»Mauerpark fertig stellen - Kinderbauernhof schitzen!”, am 30. Januar 2013 die Drucksache VI/-
0196 ,,Nachhaltige Sicherung von parkvertréglichem Kleingewerbe im Mauerpark®und die Druck-
sache VII-0197 ,,Ost-West-Verbindung durch den Mauerpark sichern!” und.am 28. August 2013
die Drucksache VII-0377 ,,Mauerpark - Stadfleben statt Befongold und Baufilz* mit folgenden For-

mulierungen beschlossen:
Drucksache VII-0196:

»1. Die BVV spricht sich fir die Ausweisung der ander Bernauer Sfraf3e gelegenen Siidfléche des
Plangebietes des Bebauungsplans 1-64 als Teil des Mauerparks und fiir eine nachhaltige Sicherung
der dort ansdssigen, parkverfréglichen, kleinteiligen Gewerbenufzung aus. Zur Realisierung dieser
Zielstellung sollen die erforderlichen eigenfums- und planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen

werden.

2. Das Bezirksamt wird ersucht, diese Position dem Senaf, dem Bezirksamt Mitfte und dem derzeiti-
gen Grundstiickseigentimerbekannt zu machen und diese bei der Befeiligung im Bebauungsplan-

verfahren 1-64 des Bezirks Mitte aktiv zu verfrefen.”

Beriicksichtigung: Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete sollen fortan starker zusam-

mengefasst werden. Hintergrund ist die beabsichtigte groflere Flexibilitat bei der rédumlichen An-
ordnung der angestrebten Nutzungen in den Bereichen Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleis-
tungen. Fiir das Verwaltungsgebdude des Trodelmarktes soll im Bebauungsplan eine separate Fla-
che mit dem besonderen Nutzungszweck ,,Markt- und Parkverwaltung” festgesetzt werden. /im Ver-
fahrensverlauf ist die Ficdiche mit dem besonderen Nufzungszweck aufgrund der veréndertfen Anfor-
derungen an das multifunktional zu nutzende Gebdude, das auch ein Revierzenfrum zur Parkbe-
wirfschaffung umfassen soll, als Sffentliche Grinfléche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Markt-

verwaltung“ festgesetzt worden.]
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Die ansdssigen, parkvertrdglichen, kleinteiligen Gewerbenutzungen werden durch diese Festset-
zungen planungsrechtlich nachhaltig gesichert. Die Schaffung der eigentumsrechtlichen Grundla-
gen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. /im weiteren Verfahren wurde die gewerb-
liche Nutzung in den Sondergebiefen bestandsorientiert auf parkverfrégliche gasfronomische Be-
triebe beschrénkt.]

Drucksache VI/-019/-

»Das Bezirksamt Pankow wird ersucht, als Trdger Sffentlicher Belange im Bebauungsplanverfahren
1-64 des Bezirks Mitte dafiir einzufrefen, dass vielfdltige Ost-West-Wegeverbindungen zwischen
dem Gleim- und dem Brunnenvierfel geschaffen werden. Dabej ist insbesondere auf eine direkfe
offentliche Wegeverbindung von der Gaudystrafle lber den Vorplatz der Max-Schmeling-Halle
durch den Mauerpark zur LorfzingsfraBBe fir Fulgdngerinnen, Rollstuhl= und Fahrradfahrerinnen

hinzuwirken. “

Beriicksichtigung: Eine Wegeverbindung liber die Lortzingstrafie wurde bereits im Jahre 2013 rea-
lisiert. Die Wegebeziehungen im Bereich der Mauerparkserweiterung werden durch die Festsetzung
offentlicher Griinfldchen im Bebauungsplan und eine entsprechende Widmung gesichert. Die Fest-
setzung von Fléchen, die mit &ffentlichen Geh- und Radfahrrechten zu belasten sind, ist daher nicht

erforderlich.

Zu einzelnen Thementeldern, dielauch auf das Gebiet des Bezirkes Pankow Einfluss haben kénnfen,

seien dardber hinaus folgende Bedenken vorzufragen:
Zur Begriindung, Abschnitt I1.2.2.3 Wasser:

Die Aussage, dass die Empfindlichkeit des Schutzgutes Wasser als gering einzuschétzen sei und die
verringerte Versickerung nicht zu erheblichen Umwelfauswirkungen fihre, kénne nicht nachvollzo-
gen werden.Der lokale Wasserhaushalt bestehe aus den Komponenten Oberfldchenabfluss, Ver-

sickerung und Verdunstung.

Kenntnisnahme: Aufgrund der Teilung des Bebauungsplans werden Begriindung und Umweltbericht

neu erstellt. Die Aussagen zum Schutzgut Wasser werden {iberpriift und an die konkreten Planungs-

ziele fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 siidlich der Gleimstraf3e angepasst.
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Berliner Wasserbetriebe (BWB) - Bereich Grundlagenplanung

Gemdi3 den beiliegenden Anlagen befdnden sich im Bereich des Bebauungsplanentwurfes Was-
serversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen der Berliner Wasserbetriebe (BWB), die im Rah-
men ihrer Leistungsféhigkeit zur Verfiigung stiinden. Fiir die Trinkwasserversorgung gdbe es aus
hydraulischer Sicht keine Bedenken. Die dufiere ErschliefSung der Trinkwasserversorgung des Stan-

dorfes sei weitgehend gesichert.

mittlerer und siidlicher Gelfungsbereich:

In der Bernauer Strafe befinde sich eine Abwasserdruckrohrleitung DN 800 feilweise im Schutzrohr

DN 1000. Diese Leitung sei in Betrieb und miisse erhalfen bleiben.

In der Bernauer Straf3e kénne bei Vorlage eines entsprechenden Bedarfs-eine Trinkwasserleitung

errichtet werden.

Die ErschlieBungsmaf3nahmen der BWB fdnden ausschliefSlich im-Sffentlichen Straflenland staff.
Alle Anlagen des Unternehmens, welche im nichf-6ffentlichen Straf3enland lGgen, seien zu sichern.

Diese Anlagen / Schutzstreifen diirften nicht bebaut, dberbaut oder mit Tiefwurzlern bepflanzt wer-
den.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Bauablaufes sei zu beachten, dass die ErschlieBungsinves-
fitionen bis zum Mdrz des Vorjahres bei den Berliner Wasserbefrieben angemeldef und die Planung

beauftfragt sein miisse.

Es werde darum gebeften, die Belange der Berliner Wasserbeftriebe im weiteren Verlauf des Bebau-

ungsplanverfahrens zu berdicksichtigen.

Kenntnisnahme: Die genannten Leitungen verlaufen im Bereich &ffentlicher Straf3enverkehrsflachen.

Leitungen im nicht-6ffentlichen Straf3enland sind nicht bekannt. Die Stellungnahme betrifft damit
nur die konkrete Ausfiihrungsplanung und hat keine Auswirkungen auf die Bebauungsplaninhalte.
Die Belange der Berliner Wasserbetriebe werden im Zuge der Behérdenbeteiligungsverfahren be-

riicksichtigt.

In Planung sei der Bau eines Stauraumkanals DN 3800.

Die im Bebauungsplan angegebene Fldche ,,n“ sei fir das Leifungsrecht des Stauraumkanals die-
ser Gréfe und Tieflage nicht ausreichend. Fiir eine verbindliche Aussage légen der BWB noch nicht
alle Parametfer vor. Es sei mit einer besonderen Tiefenlage des Stauraumkanals zu rechnen. Dies
sel mit einem weit grofleren Schutzstreifen verbunden. Die Festlegung zur Lage und Breite des Si-
cherungsstreifens sei erst nach Abschluss des Planungsprozesses moglich. Fiir diesen Kanal wiirden

Leitungsrechfe erforderlich.
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Kenntnisnahme: Durch die Berliner Wasserbetriebe wurde zwischenzeitlich die Trasse in Verldnge-

rung der Schwedter Straf3e zur Umsetzung ausgewdhlt. Der Stauraumkanal wird unterhalb des zent-
ralen Pflasterweges (Schwedter Straf3e) des bestehenden Mauerparks entlanggefiihrt, der sich nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindet. Insofern besteht kein Bedarf mehr zur Be-

riicksichtigung eines entsprechenden Leitungsrechts im Bebauungsplan.

Bundesnetzagentur fiir Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen - Referat 226
- Richtfunk

Zur Frage, ob durch die Planungen der Befrieb von Richtfunkstrecken beeinflusst werde, wie auch

zu dem vorgesehenen Baubereich, werde Folgendes mifgefeilt:

e Die BNelzA feile die Frequenzen fiir das Betreiben von zivilen Richtfunkanlagen zu und befreibe
selbst keine Richtfunkstrecken. Durch die Mitteilung von Namen und Anschriffen der fiir das Bau-
gebiet in Frage kommenden Richtfunkbefreiber kbnne aber in baurechtlichen Planungs- und
Genehmigungsverfahren bzw. zum Schutz vor Immissionen einen Beifrag zur Stérungsvorsorge

geleistef werden.

e Beeinflussungen von Richtfunksfrecken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m seien
nicht sehr wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren
mit geringer Bauhbhe konne daher allgemein verzichtet werden. Im vorliegenden Fall werde

diese Hohe jedoch erreicht bzw. dberschritfen.

e /m Rahmen des Frequenzzuteilungsverfahrens fir Richtfunkstrecken priife die BNetzA lediglich
das Stérverhdlinis zu anderen Richtfunkstrecken unter Beriicksichtigung fopografischer Gege-
benheiten, nicht aber dié konkrefen Trassenverhdltnisse (keine Uberpriifung der Bebauung und
anderer Hindernisse, die den Richtfunkbefrieb beeintréichtigen kénnen). Die im Zusammenhang
mit der Bauplanung bzw. der geplanten Fléchennufzung erforderlichen Informationen zum geo-
grafischen Trassenverlauf der Richtfunkstrecken bzw. zu den ggf. eintretenden Stérsifuationen

konnten daher nur die Richtfunkbetreiber liefern.

e Aufder Grundlage der zur Verfiigung gestellten Angaben sei eine Uberpriifung des angefragten
Gebiefts erfolgt. Der beigefiigten Anlage kénnfen die dazu ermittelten Koordinaten (WGS84) des
Priifgebiets (Flciche eines Planquadrats mit dem NW- und dem SO-Wert) sowie die Anzahl der
in diesem Koordinatenbereich in Befrieb befindlichen Punkt-zu-Punkt-Richtfunkstrecken enfnom-

men werden.

In Berlin seien aufBerdem Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunkanlagen geplant bzw. in Beftrieb. Da
beim Punkt-zu-Mehrpunkt-Richtfunk die Anbindung der Terminals innerhalb zellularer Struktfuren
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in der Fldche erfolge, kénne nur durch den jeweiligen Richtfunkbetreiber die Auskunft erfeilt wer-

den, ob auch das Baugebiet direkt befroffen sei (siehe beigefiigte Anlage).

e £s werde empfohlen, die in den anliegenden Ubersichten aufgefiihrten Richtfunkbetreiber in die
weiteren Planungen einzubeziehen, da nur auf diesem Wege ermitfelf werden kénne, ob fafséch-

lich stérende Beeinfrdchtigungen von Richtfunkstrecken zu erwarfen seien.

e Da der Richtfunk gegenwdrtig eine technisch und wirfschaftlich sehr gefragte Kommunikations-
[6sung darstelle, seien Informationen iiber den aktuellen Richtfunkbelegungszustand fiir ein be-
stimmftes Gebiet ggf. in kiirzester Zeit nicht mehr zutreffend. Die hiermit ertfeilte Auskunft gelte

daher nur fir das Datum der Mitteilung.

e Messeinrichtungen des Priif- und Messdienstes der BNefzA wiirden durch die Planungen nicht

beeintrdchfigt.

Kenntnisnahme: Richtfunktrassen lassen sich heutzutage so leicht verdndern, dass diesem Belang

in der Abwdgung mit der Schaffung von stadtebaulich sinnvollem Baurecht.nur ein sehr geringes
Gewicht beizumessen ist. Hinzu kommt die Dynamik des Marktes, die dazu fiihrt, dass die Trassen-
betreiber, die zum Zeitpunkt einer Behérdenbeteiligung ermittelt und informiert werden, méglicher-
weise erheblich von denjenigen Betreibern abweichen, die zum Zeitpunkt der Festsetzung des Be-
bauungsplanes vorhanden sind. Dariiber hinaus stellt die Information nur der vorhandenen Tras-
senbetreiber eine Wettbewerbsverzerrung gegeniiber-denjenigen Unternehmen dar, die sich um
das Betreiben einer Richtfunktrasse im Plangebiet bemiihen oder in absehbarer Zeit bemiihen

kdénnten.

Bei den Betreibern von Richtfunkanlagen handelt es sich nicht um Trdger &ffentlicher Belange.
Rechtlich gibt es keinen Trassenschutz, so dass der Richtfunkbetrieb eine unternehmerische Tatig-
keit mit entsprechendem Risiko darstellt. Fiir die Unternehmen ist es zumutbar, sich wie alle sonsti-
gen Wirtschaftsunternehmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen zu Bebauungspldnen in

ihrem Betriebsbereich zu informieren und zu duf3ern.

Konflikte sind.jedoch’nicht zu erwarten, da sich die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen im
Bebauungsplan 3-64 fiir den Bereich siidlich der Gleimstrafie an der bestehenden Bebauung ori-
entieren. Von einer Beriicksichtigung der Bundesnetzagentur im Zuge der anstehenden erneuten
Behordenbeteiligung wird abgesehen, da die Geb&dudehdhen auf Grund der Festsetzungen des
Bebauungsplans - maximal zwei Vollgeschosse bzw. FH 53,6 m iber NHN - 20 m deutlich unter-

schreiten werden.
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e Bei den Unfersuchungen seien Richtfunkstrecken militdrischer Anwender nicht beriicksichtigt
worden. Diesbeziigliche Priifungsanfrdge kénnfen beim Bundesamt fiir Infrastruktfur, Umwelt-

schutz und Dienstleistungen der Bundeswehr gestellf werden.

Kenntnisnahme: Da die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen im Bebauungsplan keine Be-

bauung erméglichen, die die bestehenden Gebdude wesentlich iberragt oder die Gebdudehdhen
von mehr als 20 m aufweist, wird von keinen beeintrdchtigenden Auswirkungen ausgegangen. Von

einer Beteiligung des Bundesamtes wurde und wird daher abgesehen.

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) - Zentrale Leitungsverwaltung

Elektrotechnische Anlagen StralBenbahn:

Im Bereich der geplanten Mafinahme befdnden sich Bahnstrom-, Fahrleitungs- und Erdungsania-
gen der Straflenbahn. Vor Beginn der Baumalinahme sowie zur genauen Trassenbestimmung durch
Kabelortung und / oder Sicherungsmafinahmen an den Kabeln sei Riicksprache mit der BVG zu
halten. Bei unverrohrten Kabelfrassen seien die Kabel der BVG mit Kabelschellrohren abzudecken.
Die Abnahme habe durch die BVG zu erfolgen.

Im genannten Baubereich beabsichtige man-keine Errichfung von Bahnstrom- und Signalanlagen
sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der Strallenbahn. Unter Einhalfung erforderlicher Riick-
sprachen mit den zusténdigen BVG-Mitarbeitern, bestinden gegen die Baumalinahme keine Ein-

wdnde und die Zustimmung werde hiermit erfeilf.

Bautechnische Anlagen Stral3enbahn:

In den Pldnen der BVG seien die Straflenbahngleisanlagen dargestellt. Gegen die Baumafinahme

bestiinden keine Bedenken.

Verkehrsanlagen StralBenbahn:

In den Plénen der BVG seien die Aufbauten im Halfestellenbereich dargestellt (betroffen: Bernauer

Str. 63-64). Details der Bauvorbereitung seien noch mit der BVG abzustimmen.

Kenntnisnahme: Entsprechende Anlagen der Straflenbahn sind innerhalb der festgesetzten Stra-

BBenverkehrsflache zuldssig. Gemdf textlicher Festsetzung ist die Einteilung der Straf3enverkehrsfla-
che nicht Gegenstand der Festsetzung. /Das Plangebiet wurde im weiteren Verfahrensverlauf um
die Sffentlich gewidmete Verkehrsfléche der Bernauer Straf3e reduziert, da hier kein Planungserfor-
dernis besteht.]
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NBB Netzgesellschaft Berlin - Brandenburg mbH & Co. KG (NBB)

Die WGI GmbH sei von der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (nachfolgend
NBB genannt) beauftragt, Auskunftsersuchen zu bearbeiten und handele namens und in Vollmacht
der NBB. Die NBB handele namens und im Auffrag der GASAG Berliner Gaswerke AG.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes bestiinden seitens der NBB zurzeit

keine Planungen.

Eine Versorgung des Planungsgebiefes sei grundsdizlich durch Nufzung der &ffentlichen Erschlie-
Bungsfldchen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus notwendlige Fléchen fiir

Versorgungsleifungen und Anlagen seien gemdf3 § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusefzen.

In der Stellungnahme werden zudem umfangreiche Hinweise zum Umgang mit den Anlagen der
NBB gegeben (z. B. bei Baumpflanzungen). Planuntferlagen, in denen/die Anlagen der NBB zum

Zeifounkt der Auskunftserteilung verzeichnet sind, liegen der Stellungnahme bei.

Fragen hinsichflich aufBer Befrieb befindlicher Gasleifungen, ausgenommen Hausanschlussleifun-
gen, seien zusdizlich an die Colf Technology Services GmbH zu richten, da diese Leifungen még-

licherweise mit Kabeln belegt seien oder eine Belegung geplant sei.

Sollte der Geltungsbereich der Auskunftsanfrage verdnderf werden oder der Arbeitsraum den dar-
gestellten radumlichen Bereich iiberschreiten, seider Vorgang erneut zur Erteilung einer Auskunft der

NBB vorzulegen.

Kenntnisnahme: Die Stellungnahme betrifft die konkrete Ausfiihrungsplanung und hat keine Auswir-
kungen auf die Bebauungsplaninhalte. Aus den beiliegenden Planunterlagen wird deutlich, dass
sich alle Leitungen entweder auflerhalb des Geltungsbereiches oder innerhalb der geplanten &f-
fentlichen-StraBenverkehrsflédchen befinden, so dass keine Konflikte erkennbar sind und es keiner
gesonderten Sicherung durch die Bauleitplanung bedarf. /Das Plangebiet wurde im weiferen Ver-
fahrensverlauf um die éffentlich gewidmete Verkehrsfldche der Bernauer Straf3e reduziert, da hier
kein Planungserfordernis besteht.] Es ergeben sich keine Hinweise auf auf3er Betrieb genommene

Gasleitungen innerhalb des Plangebiets.

Senatsverwaltung fiir Finanzen
. An fachlichen Inferessen seien aufgrund der Zusténdigkeit fir
1. Dingliche Grundstiicksgeschdffe (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) zu benennen:
Keine Bedenken

2. Haushaltswirtschaftliche Aspekte (vgl. Nr. 6 Abs. 2 ZustKat):
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Wie dem Entwurf des Bebauungsplans enfnommen worden sei, enthalte dieser keinerlei Aus-

sagen lber die haushaltsmdBBigen Auswirkungen der geplanten MalBnahmen.

Vor weiterer Konkreftisierung der Planung und Begriindung von Bindungswirkungen seien da-
her die Erfassung der von Berlin zu fragenden Kostfen und die Sicherung der Finanzierung
zwingend erforderlich. Es sei sicherzustellen, dass durch die Festsefzung des Bebauungs-
plans, den Abschluss von Verfrdgen und die Realisierung von Baumafinahmen sowie den
Ankauf von Grundstiicken keine finanziellen Verpflichfungen eingegangen werden, die zu
nicht geplanten Belastungen fir den Haushalt Berlins fihren. Es werde darauf hingewiesen,
dass auch finanzielle Auswirkungen einzuplanen seien, die von den Planungserfordernissen
ausgeldst, bereifs bei rechtskrdftigen Festsefzungen von Bebauungsplénen fiir gesetzliche
Anspriiche auf Geldentschddigung und Grundstiicksiibernahmen anfallen kénnen (8§ 39 ff
BauGB).

/. Weitere origindre Aufgaben aufgrund fachgesefzlicher Regelungen Ildgen hier nichf vor.

Kenntnisnahme: Hinsichtlich der finanziellen Planungsauswirkungen erfolgt eine Ergénzung der Be-

griindung.

Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport, Abteilung IV C
Beziiglich folgender Aspekte werde Stellung genommen
Lérm

o Stellungnahme betrifft ausschliellich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

bzw. die Gleimstrafie
Licht

o ' Stellungnahmen beftreffen ausschlieBBlich den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE

bzw. die Gleimstralle
Sportnutzungen im Bereich ,, Offentliche Parkanlage“ (Erweiterung des Mauerparks)

Die vorgesehene Festsetzung einer ffentlichen Griinfléiche mit der Zweckbestimmung ,, Offent-
liche Griinanlage mit Spielfléchen lasse die Darstellung des Sporfsymbols im gelfenden Flé-
chennutzungsplan unbericksichtigt. Inwieweit hier sportliche Nutzungen entwickelf werden kénn-
fen, werde durch die Festsefzungen des Bebauungsplanes nicht deutlich. Die Negativaussage
,Nach heutigem Planungsstand sind im Park keine Anlagen (wie z. B. Bolzpldtze) geplant, von
denen Sportlérm hervorgerufen werden kénnen.” (S.37), sei als Konkrefisierung der FNP-Dar-

stellung aus Sicht von SeninnSport IV C unzureichend.
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Das Sportsymbol wurde auf Initiative von SeninnSport IV C in die Flédchennufzungsplanung auf-
genommen, weil sich in den benachbarfen hoch verdichteten Stadfquartieren ein extremer Man-
gel an sportlich nutzbaren Freificichen feststellen lasse, der sich im Ubrigen auf Basis der aktu-
ellen Bevélkerungsprognose bis 2030 noch verschdrfen werde. Die Quartiere im Prenzlauer
Berg wiirden mithin zu den am schlechfesten mit Sportfreifldchen ausgesfatteten Stadfgebieten
zdhlen. Vor diesem Hintergrund seien Méglichkeiten resp. Anlagen fiir eine sportliche Nufzung
in der geplanten Parkanlage unbedingt in die Planung einzubeziehen. Fiir eine diesbeziigliche

Abstimmung stinde SeninnSport IV C gern zur Verfigung.

Kenntnisnahme: Die aktualisierte Planung zur Erweiterung des Mauerparks sieht die Schaffung klei-

nerer Sport- und Freizeitflachen insbesondere im Bereich des Trédelmarktes vor. Durch eine ent-
sprechend gefasste Zweckbestimmung (,,Offentliche Freiflache* bzw. ,,Offentliche. Freifléche /
Marktflache“) der im siidlichen Bereich des Plangebiets vorgesehenen éffentlichen Griinfléchen
werden auch sportliche Freizeitnutzungen (z. B. Tischtennis, Boule) erméglicht. /Die Zweckbestim-
mung ,,Offentliche Freifiéche“ wurde im Ergebnis dererneuten Behérdenbeteiligung in ,, Offentliche

Parkanlage* gedndert.]

Die Schaffung gréBerer Sportanlagen (z: B. Bolzplatze) wird aufgrund des dafiir nur bedingt geeig-
neten schmalen Zuschnitts der Parkerweiterungsfldchen sowie der unmittelbar angrenzenden und
in schalltechnischer Hinsicht schutzbediirfigen Wohnnutzungen nicht angestrebt. Die Maximierung
offentlich nutzbarer Griin- und Freifléchen ist das zentrale Planungsziel, so dass grundsdtzlich von
einer erheblichen Verbesserung der stddtischen Sport- und Freizeitmdglichkeiten fiir die Bevolke-

rung der Umgebung ausgegangen wird.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referate | A (Stadtentwicklungsplanung)

und | B (Fldchennutzungsplanung und Stadtplanerische Konzepte)

Zur Entwicklung aus dem Fldchennufzungsplan und Beachtung der regionalplanerischen Fesflegun-
gen werde vorgefragen, dass der Begrindungstfext unfer Punkt ,,1.3.2. Fldchennufzungsplan® wie

folgt anzupassen sei:

»Der Fldchennufzungsplan ... stellf den Bereich” des ehemaligen Giiterbahnhofs der Nordbahn
»zwischen ... Griinfléche mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Sport” sowie enflang der
Wolliner-, Graun- und RamlerstralBle Wohnbaufldche W 1 dar.

Dariiber hinaus werde mifgeteilf, dass die regionalplanerischen Festlegungen des FNP beachtef

wiirden.

Zur Ubereinstimmung mit Stadtentwicklungsplénen (auBer Verkehr) und sonstigen thematischen und

teilréumlichen Entwicklungsplanungen sei nichts vorzutragen.
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Kenntnisnahme: Hinsichtlich der Aussagen zum FNP erfolgt eine redaktionelle Uberarbeitung der

Begriindung.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referat | C (Freiraumplanung und Stadt-
griin)
Aus landschaftsplanerischen und naturschufzfachlichen Gesichfspunkfen bestiinden keine grund-

sdtzlichen Anmerkungen zu dem vorgelegten Bebauungsplanentwurf. Es werde jedoch erbefen, die

folgenden Hinweise im weiteren Verfahren zu beachfen:
Textliche Festsefzung fiir die Sondergebiete /' Nr. 16:

Es werde davon ausgegangen, dass die gewdhlte Formulierung dem Befrieb des Blumenhandels

nicht widerspreche.

Textliche Festsefzung fiir die Sondergebiete / Nr. 16:

Die Fléche n sei nach Siiden zu verlédngern und auch mit einem Geh- und Fahrradrecht zu belegen.
Begriindung S. 67

Eine abschliefBende Aussage zur Lage des inlll.3.2 beschriebenen Spielplatzes sei aufgrund der

noch im Prozess befindlichen Gesamfplanung derzeit nicht méglich.
Begriindung S. 69

Der Gestaltungsplan fir die sidlichen Flcchen werde derzeit noch erarbeitet. Die Formulierung
sollte daher lauten: Die historische Pflasterfldche soll weitestgehend erhalfen bleiben, sofern sie

den &ffentlichen Nutzungsanspriichen (Radwegeverbindung) nicht enfgegensteht.

Im Sondergebiet SO 1, Trodelmarkt” sei die Flciche fiir das Geh- und Radfahrrecht zugunsten der

Allgemeinheit auf eine Breite von mindestens 10,0 m zu erweitern.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich wurde die Parkplanung konkretisiert. Die vormals separat ausge-

wiesenen Sondergebiete sollen fortan stdrker zusammengefasst werden. Hintergrund ist die beab-
sichtigte gréf3ere Flexibilitat bei der rdumlichen Anordnung der angestrebten Nutzungen in den Be-
reichen Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen. Eine Sicherung des gewerblichen Blu-
menhandels am bestehenden Standort wird dabei im Sinne mdglichst umfassender unbebauter

Flachen nicht weiter verfolgt.

Die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie die Aussagen in der Begriindung werden

an die gednderte Planung der Mauerparkerweiterung sowie der Trodelmarktfldche angepasst. Fiir
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die Flache n (textliche Festsetzung Nr. 24), die zur Anlage eines Stauraumkanals im 8stlichen Plan-
gebiet ein Leitungsrecht vorsah, besteht kein Regelungserfordernis mehr. Der Stauraumkanal wird
unterhalb des zentralen Pflasterweges (Schwedter StrafBe) des bestehenden Mauerparks entlang-

gefiihrt, der sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindet.

Zwischenzeitlich wurde die Parkplanung u. a. hinsichtlich Standort und Gréf3e des Spielplatzes kon-
kretisiert. Im Sinne der angeregten Flexibilitat soll der umgebende Bereich als 6ffentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz“ festge-
setzt werden. Die Fldche wurde ausreichend grof3 bemessen, um hier die Anlage eines allgemeinen
Spielplatzes zu ermdglichen, der den Richtwerten des Kinderspielplatzgesetzes entspricht und da-
mit mind. 2.000 m? nutzbare Spielfldche aufweist. Derzeit ist ein Standort an der westlichen Plan-

gebietsgrenze etwa auf Hohe der westlich gelegenen Demminer Strafie vorgesehen.

Hinsichtlich der historischen Pflasterung erfolgt eine Ergénzung der Begriindung, in der auf den
angestrebten Erhalt hingewiesen wird. Eine Festsetzung erfolgt hierzu jedoch nicht, da die Art der

Bodenbefestigung nicht im Bebauungsplan regelbar ist.

Die angeregte Verbreiterung des zentralen Parkwegs (,,Promenade”) von 8,0 auf mind. 10,0 m [5st
keinen Handlungsbedarf aus. Der Bebauungsplan 3-64 setzt hier kein'Sondergebiet sondern eine
offentliche Griinflache fest, in der sich die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
erlibrigt. Ein Regelungserfordernis besteht hier daher nur noch aufgrund der zu sichernden Erschlie-
BBung der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Anlage zur Parkbewirtschaftung®.
[Das im Verfahrensverlauf um dlie Sffentlich gewidmete Verkehrsfléche der Bernauer StrafRe redu-
zierte Plangebiet bildet derzeit ein zusammenhdngendes Grundstick. Da somit die Erschlieffung
offentlich-rechflich gesichert ist, wurde die Festsefzung von Geh-, Fahr- und Leifungsrechfen grund-
sdtzlich iberarbeitet. Von enfsprechenden Festsefzungen im Bereich der fesfgesetzten Sffentlichen

Griinfléchen wird vollsténdig abgesehen, da kein diesbeziigliches Regelungserfordernis besteht.]

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referat | E (Naturschutz, Landschaftspla-

nung und Forstwesen)

Als Oberste Naturschutzbehérde sei eine Uberpriifung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen An-
forderungen noch nicht méglich gewesen. Gemdf der Aussagen in der Planbegriindung (Abschnitt
11.2.1.1.2 Tiere) wéren zum Zeitounkt der Befeiligung arfenschutzfachliche Gutachfen noch in der
Erarbeitungsphase, die dem Referat | E bislang nicht vorliegen. Erst auf der Grundlage der daraus
resultierenden Erkenntnisse und insoweif auch Fortschreibung des Umweltberichfs sei der Oberstfen
Naturschutzbehérde eine Beurfeilung der Vollzugsfdhigkeit des Bebauungsplans im Hinblick auf
das ggft. beriihrte arfenschutzrechtliche Verbof des § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG méglich.
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Sollten diese Gutachten inzwischen vorliegen, seien diese bzw. der insoweit forfzuschreibende Um-

weltbericht zur Uberpriifung zu iibersenden.

Beriicksichtigung: Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde zwischenzeitlich eine artenschutzfachli-

che Untersuchung gefertigt. Die betroffenen Belange wurden gepriift und werden in der Begriin-
dung bzw. dem Umweltbericht dargelegt. Die gutachterliche Untersuchung wird den betroffenen

Fachbehdrden im Zuge der anstehenden erneuten Behérdenbeteiligung zur Verfligung gestellt.

Im Ergebnis wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans siidlich der Gleimstrafie festge-
stellt, dass hinsichtlich der Arten(gruppen) Fledermduse und Zauneidechse keine artenschutzrecht-
lichen Konflikte zu erwarten sind. Fiir die Brutvégel des Plangebiets kann durch eine Beschrdnkung
der Bautdtigkeiten (Fall- und Abrissarbeiten) auf Zeiten auBerhalb des Brut- und Aufzuchtgesche-
hens ein Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote weitgehend vermieden werden.
Lediglich fiir die Beseitigung von dauerhaft geschiitzten Niststdtten (Hohlen und Nischen) ist die
Erteilung von Befreiungen erforderlich. Diese sind vor der Beseitigung der Statte zu beantragen.
Nachweise bzw. Hinweise fiir ein Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten erfolgten im Plan-

gebiet nicht. Das kann mit den Fehlen geeigneter Lebensrdume begriindet werden.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referat VIl B (Planung und Gestaltung von
Straf3en und Pldtzen)

Gegen den Entwurf des Bebauungsplanes besftinden im Hinblick auf die Belange der ibergeord-

nefen Verkehrsplanung keine Bedenken.
Es wiirden folgende Hinweise gegeben:

Die westliche Geltungsbereichsgrenze in Héhe der Lorfzingstraf3e sei zugleich Straflenbegren-

zungslinie und sollte daher als solche in der Planzeichnung ausgewiesen werden.

Beriicksichtigung: InPlanzeichnung und textlichen Festsetzungen wird die Straflenbegrenzungslinie

an der Lortzingstrafle beriicksichtigt.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt - Referat VIII D (Gewdsserschutz)
Durch die Wasserbehdrde des Landes Berlin wiirden keine Einwéinde erhoben.

Hinweise
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Werden erlaubnispflichtige Grundwasserbenutzungen, d. h. das Einleiten und Einbringen von Stof-
fen in das Grundwasser, z. B. fiir das Errichten von Tiefgaragen, und die Férderung von Grundwas-
ser im Rahmen der Bauausfiihrung (Grundwasserforderungen, Lenzen, Restwasserhaltungen) ge-
plant, sei dies nach den Bestimmungen des § 9 Abs. 1 WHG Benufzungen, die nach § 8 Abs. 1
WHG einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis bediirfen, die bei SenStadtUm, VIIl D 3 zu beantfragen

seien.

Fiir die Errichfung von mehr als einem Tiefgeschoss sei von einer Bauausfihrung in Trogbauweise
auszugehen, um die Auswirkungen der Grundwasserforderung auf die Umgebung, die Gebdude
und Anlagen Diritfer / Anderer sowie die Altlasten (Eintrége Bodenbelastungskataster) zu minimie-

ren.

In Abhdngigkeit von den geplanten Grundwasserentnahmen sei eine UVP-Vorprifung oder eine
Umweltvertraglichkeitspriifung im Rahmen des wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens nach § 3a
des Geseftzes iber die Umwellverfraglichkeitsprifung (UVPG) in Verbindung mit § 16h des Berliner
Wassergesetzes (BWG) und Nr. 13.3. der Anlage 3 des BWG vorzunehmen.

Weitere zulassungspflichtige Grundwasserbenufzungen seien z. B. das Errichfen und Befreiben von

Brunnen und die Erdwdrmenutzung.

Im eigenstédndigen wasserbehdrdlichen Verfahren sei zu priifen, welche Auswirkungen die bean-

fragten Grundwasserbenutzungen haben werden.

Kenntnisnahme: Hinsichtlich der vorgebrachten Hinweise zu Grundwasserbenutzungen, die im Zuge

konkreter Baumaf3inahmen durch die Vorhabentrager zu beriicksichtigen sind, erfolgt eine Ergén-

zung des Umweltberichts.

Die geplanten, sehr kleinteiligen baulichen Nutzungen innerhalb der Parkanlage und in den Son-
dergebieten lassen die Errichtung von mehr als einem Tiefgeschoss und damit das Erfordernis einer

UVP-Vorpriifung bzw. einer UVP nicht erwarten.

Vattenfall Europe Business Services GmbH
Im Namen der Stromnetz Berlin GmbH werde wie folgt Stellung genommen:

In dem betrachfeten Gebiet befdnden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen der Stromnetz
Berlin GmbH. An der westlichen Grenze zum Plangebief im Bereich der LorfzingsfrafBe befinde sich
weiterhin die Nefzstation NO645. Ein Plan mif den vorhandenen Anlagen sei der Stellungnahme

beigefiigt.

Fiir die geplante Bebauung seien umfangreiche Kabellegungsarbeiten (10-kV-, 1-kV- sowie Fern-

meldeleitfungen) sowie die Errichtung neuer Netzstationen notwendlig. Die Planungen der Stromnetz
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Berlin GmbH seien jedoch noch nicht abgeschlossen. Planungsunterlagen seien bereits angefordert
worden. Uber Planungen oder Trassenfiihrungen fir die Versorgung méglicher Kunden nach der

Bebauung kénne zurzeit keine Aussage getroffen werden.

Als fachlicher Ansprechpartner fiir Riickfragen stehe der Bereich Vatfenfall Europe Netzservice

GmbH, Netzanlagenbau Berlin zur Verfigung.

Die beigefiigte ,,Richtlinie zum Schufz von 1 - 110kV Kabelanlagen der Stromnetz Berlin GmbH*,
die ,,Richtlinie zum Schutz von Anlagen der Offentlichen Beleuchtung des Landes Berlin der Vat-

fenfall Europe Netzservice GmbH* seien genau zu beachten.

Kenntnisnahme: Da sich die benannten Anlagen und Stationen zur Stromversorgung im 6ffentlichen

Straf3enland befinden bzw. auf Basis bestehender Nutzungsrechte oder/auf Grundlage privatrecht-
licher Vertrdge mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern errichtet wurden, bedarf es keiner Si-
cherung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in Form einer Versorgungsfldche oder eines
Leitungsrechtes. /Das Plangebiet wurde im weiteren Verfahrensverlauf um die Sffentlich gewidmefe

Verkehrsflciche der Bernauer StrafRe reduziert, da hier kein Planungserfordernis besteht.]

Die Stellungnahme betrifft die konkrete Ausflihrungsplanung und hat keine Auswirkungen auf die
Bebauungsplaninhalte. Ggf. erforderliche Leitungsverlegungen sind im Rahmen der Ausfiihrungs-

planung zu beriicksichtigen.

V.1.4.3 Fazitin Bezug auf den Verfahrensschritt der Behérdenbeteiligung

Die Uberpriifung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat an den folgenden Punkten zu
Anderungen des Bebauungsplans gefiihrt, die eine erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB erforderlich ma-

chen:

Planzeichnung einschlieflich textlicher Festsetzungen, nachrichtlicher Ubernahmen und Planunter-

lage

Der Bebauungsplan-Titel wird aufgrund der Teilung des Bebauungsplans sowie der zwischenzeitli-

chen Anderung der Bezirksgrenzen angepasst.

Inhaltliche Anderungen resultieren im Wesentlichen aus der zwischenzeitlich konkretisierten Planung

der Mauerparkerweiterung sowie der Trodelmarktflache.
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e Im Sinne einer Maximierung &ffentlich nutzbarer Griin- und Freifldchen sollen die vormals als
Sondergebiete ausgewiesenen Fldchen fir Trédelmarktnutzung und zugehérige Stellplatze zu-
kiinftig als &ffentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Freiflache* bzw. ,,Of-
fentliche Freiflache / Marktflache” festgesetzt werden. [Die Zweckbestimmung ,, Offentliche Frei-
fléiche wurde im Ergebnis der erneuten Behordenbeteiligung in ,, Offentliche Parkanlage* ge-
dndert.]

e Die hieran nérdlich anschlieBende &ffentliche Griinfléche soll mit der Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkanlage und offentlicher Kinderspielplatz“ festgesetzt werden, um eine Flexibilitat

bei Standortwahl und Dimensionierung des geplanten Spielplatzes zu ermdglichen.

e Der Bereich um das eingeschossige ehemals gewerblich genutzte Gebdude im zentralen Plan-
gebiet siidlich des Parkzugangs von der Lortzingstraf3e (sogenannte, Kartoffelhalle®) wird als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Anlage zur Parkbewirtschaftung® festgesetzt;
ausnahmsweise sollen hier auch ergdnzende kulturelle Nutzungen zuldssig sein. [im Zuge weite-
rer Abstimmungen zur zukiinffigen Nufzung der ,,Kartoffelhalle “ wurde beschlossen, fiir die Park-
bewirfschaffung und die Marktverwalfung einen Neubau auf der éffentlichen Griinfléche mit der
Zweckbestimmung ,, Park- und Marktverwalfung“ zu errichten. Die im Bebauungsplanentwurf vor-
gesehene Zweckbestimmung der Sffentlichen Grinfléche um dlie ,,Karfoffelhalle” wird daher in

»Parkkulfurzentrum® gecndert: hier sind Anlagen fir parkaffine kulturelle Nufzungen zuldssig.]

e Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete an der Bernauer Strafe werden im Sinne
gréfBerer Flexibilitat bei der rdumlichen Anordnung der angestrebten Nutzungen in den Berei-
chen Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen sowie mdglichst umfassender unbebauter
Flachen starker zusammengefasst. /im weiteren Verfahren wurde die gewerbliche Nutzung in
den Sondergebieten bestandsorientiert auf parkvertréigliche gastronomische Betriebe be-
schréinkt.]

e ZurSicherung nachbarschaftsvertrédglicher gewerblicher Nutzungen, wird eine Gerduschkontin-

gentierung gemaf3 DIN 45691 im Bebauungsplan beriicksichtigt.

e Fiir das Verwaltungsgebdude des Trédelmarktes soll im Bebauungsplan eine separate Flache
mit dem besonderen Nutzungszweck ,,Markt- und Parkverwaltung” festgesetzt werden. /Da das
fiir die Markt- und Parkverwalfung geplante Gebdude funktional direkt den umgebenden Griin-
fldchennufzungen zuzuordnen ist, wird auf die Festsefzung einer Fldche mit besonderem Nuf-
zungszweck verzichtet. Stattdessen wird der befroffene Bereich im Bebauungsplanentwurf als

offentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwalfung” festgesetzt.]

e Die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird angepasst.
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e Es wird festgesetzt, dass nur Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir
Rollstuhlnutzer sowie Tiefgaragen innerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig sind. Oberirdi-
sche Stellplatze und Garagen werden grundsdtzlich ausgeschlossen. [/in den fextlichen Festset-
zungen wird klargesfellf, dass Tiefgaragen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen

des sonstigen Sondergebiets SO 2 zuldssig sind.]

e In der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen wird die Stralenbegrenzungslinie an der

Lortzingstraf3e beriicksichtigt.

Begriindung einschlieflich Umweltbericht

Aufgrund der Teilung des Bebauungsplans sowie der fortentwickelten Planung von Mauerparker-
weiterung und Trodelmarktfldche werden Begriindung und Umweltbericht neu erstellt. Die Aussa-

gen werden an die gednderten Festsetzungen angepasst.

In der Begriindung werden die Aussagen zum Schutzgut Wasser, zum Fldchennutzungsplan und zu

Radwegen {iberpriift. Hinsichtlich der finanziellen Planungsauswirkungen erfolgt eine Ergdnzung.

Der Umweltbericht wird hinsichtlich der natursehutzfachlichen Rechtsvorschriften und der Ortsbe-
zeichnungen des Plangebiets sowie der/Nummerierung und Nutzung der Sondergebiete redaktio-
nell Uberarbeitet. Aussagen zu den zwischenzeitlich erfolgten altlastenbezogenen und artenschutz-
fachlichen Untersuchungen sowie zu den zur Grundwasserbenutzungen vorgebrachten Hinweisen

werden ergdnzt.

Sonstiges

Die betroffenen schalltechnischenBelange sind in einem Ldrmgutachten untersucht worden. Im Be-
bauungsplan werden Maf3nahmen zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse be-

riicksichtigt.

Die seitens des Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte vorgebrachten Hinweise zum Umgang mit Bo-
denbelastungen werden an die mit der Planung und Pflege des Mauerparks beauftragte landesei-

gene Griin Berlin GmbH weitergeleitet.

V.1.5 Beschluss zur Anderung und Teilung des Geltungsbereichs

In Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren ergab sich, dass der rd. 1.300 m? grof3e Spielplatz
an der Bernauer Straf3e Ecke Wolliner Strafie nicht mehr mit einem Baugebiet iberplant und des-

halb aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 1-64 herausgenommen werden sollte. Der
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Behordenbeteiligung gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB lag bereits ein Planentwurf ohne diese Fldche zu-

grunde.

Der entsprechende Beschluss des Bezirksamtes Mitte erfolgte am 4. November 2014 und sah ne-
ben einer Reduzierung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-64 um die Flache des offent-
lichen Spielplatzes Wolliner Straf3e 22 / Bernauer Strafle 65, 65 A (Flurstiicke 310, 311 und 312)
sowie um die Straf3enverkehrsfldche der Gleimstraf3e einschliefllich beidseitiger, jeweils 2,3 m tiefer
Gelandestreifen (Stiitzmauern mit Briickenwiderlagern) auch eine Erweiterung um die Flache des

offentlichen Spielplatzes hinter dem Grundstiick RamlerstraBe 20-22 (Flurstiick 173) vor.

Zudem wurde beschlossen, das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan 1-64 zu teilen. Nord-
lich der Gleimstrafle erfolgte die Fortsetzung als Bebauungsplanverfahren 1-64a, bzw. 1-64a VE
aufgrund des stattgegebenen Antrags eines Investors auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Sidlich der Gleimstraf3e wurde das Bebauungsplanverfahren unter der Bezeich-

nung 1-64b weiterbetrieben.

Die Verdffentlichung des Beschlusses iiber die Anderung und Teilung des.réumlichen Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanverfahrens erfolgte im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 48 am 21. November 2014
auf Seite 2161.

V.1.6 Feststellung der auf3ergewohnlichen stadtpolitischen Bedeutung

Mit Beschluss vom 24, Marz 2015 (Beschluss Nr. S-210/2015) hat der Senat die au3ergewdhnliche
stadtpolitische Bedeutung gemaB3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 Ausfiihrungsgesetz zum Baugesetzbuch (AG-
BauGB) fiir das Gebiet der Bebauungsplédne 1-64a VE und 1-64b festgestellt. Die Aufstellung der
Bebauungspldne und somit die Erweiterung des Mauerparks siidlich des Gleimtunnels um rd. 5 ha
sowie die Sicherung einer Wohnnutzung fiir rund 500 Wohneinheiten und rd. 220 Studentenapart-

ments im ndrdlichen Bereich sind/im Zusammenhang zu sehen.

Griinde fiir die auBergewshnliche stadtpolitische Bedeutung sind die iiberregionale Bedeutung des
Mauerparks und die stadtentwicklungspolitische Bedeutung des Areals fiir den Wohnungsbau. Zu-
dem beinhalten die vertraglichen Vereinbarungen im Zusammenhang mit Mauerpark ein finanziel-
les Risiko fiir das Land Berlin. Die Verantwortung fiir den Umgang mit den betreffenden Fldchen

und Planungen muss auch deswegen beim Senat und Abgeordnetenhaus liegen.

Seit dem Beschluss wurden die vom Bezirksamt Mitte eingeleiteten Bebauungspléne 1-64a VE und
1-64b auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB durch die Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Umwelt weiter bearbeitet. Nunmehr liegt die Zustdndigkeit fiir Aufstellung und Fest-

setzung des Bebauungsplans 3-64 bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen.
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V.2 Bebauungsplan 3-64

V.2.1 Anderung der Bezirksgrenzen

Um eine sinnvolle und lbersichtliche Verm&genszuordnung zu erméglichen, die zur Vereinfachung
der Verwaltungs- und Bewirtschaftungsprozesse im Sinne § 73 LHO beitrdgt, wurde durch die be-
troffenen Bezirksverordnetenversammlungen in Pankow (27. Januar 2016) und Mitte (16. Juni 2016)
eine Bezirksgrenzdnderung geringer Bedeutung im Bereich des Mauerparks beschlossen. Ziel war
es, die insgesamt rd. 7 ha grof3e Erweiterungsfldche des Mauerparks, die bislang zum Bezirk Mitte

von Berlin gehdrte, im Wege der Grenzdnderung dem Bezirk Pankow von Berlin zuzuordnen.

Die Grenzdnderung wurde angestrebt, um die ordnungsrechtliche Zustandigkeit und die Bewirt-
schaftung der neu zu schaffenden Griin- und Erholungsfldche sowie der Sondergebietsfléche bei
einer Bezirksverwaltung zu biindeln. Die Zusténdigkeit fiir den Mauerpark (u. a. Genehmigung von
Veranstaltungen) liegt dadurch in einem Bezirk, wodurch u. a. eine schnellere und biirgerfreundli-

che Vorgangsbearbeitung erméglicht wird.

Der Senat hat die entsprechende ,,Dreizehnte Verordnung zur Anderung der Bezirksgrenzen®, nach
der die Flurstiicke 313, 384, 385, 386 und 387 der Gemarkung Wedding, Flur 92, mit den Fladchen
60.626 m?, 152 m?, 1.699 m? 203 m? und 7.676 m?* dem Bezirk Pankow zugeordnet werden, im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin vom 7. Mérz 2017 auf Seite 225 bekannt gemacht.

Mit Anderung der Bezirkszugehdrigkeit und der Neuordnung der Flurstiicke ergab sich auch ein
Anpassungserfordernis von Titel und Nummer des Bebauungsplans 1-64b. In Abstimmung mit dem
Bezirksamt Pankow wurde die neue Nummer 3-64 festgelegt. Damit ist einerseits die Zuordnung
zum Bezirk Pankow, dem unter den zwdlf Berliner Bezirken die Ziffer 3 zugeordnet ist, sowie ande-
rerseits zum nérdlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1-64a VE nachvollzieh-
bar.

v.2.2 Uberleifungsvorschrifi gemdf3 § 245¢ BauGB

Zum 13. Mai 2017 erfolgte durch das ,,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stad-
tebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt“ eine Novellierung des Bau-
gesetzbuchs. Das Bebauungsplanverfahren wird aufgrund der Uberleitungsvorschrift gemaB
§ 245c BauGB in der vormals geltenden Fassung des Baugesetzbuchs vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBLI. I S.
1722) zu Ende gefiihrt. Die entsprechenden Voraussetzungen zur Anwendung der Uberleitungsvor-
schrift sind gegeben, da das Verfahren vor dem 13. Mai 2017 und die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 16. Mai
2017 eingeleitet wurden.
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V.2.3 Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange
V.2.3.1 Artund Weise der erneuten Behérdenbeteiligung

Die erneute formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB fiir das Plangebiet 3-64, bestehend aus dem Grundstiick
Bernauer Straf3e 63, 64 sowie dem nordlich angrenzenden Flurstiick 5 bis zur Gleimstrafle im Bezirk
Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg fand ab dem 13. Juni 2017 (Datum des Absendens der Stellung-
nahmeaufforderungen) statt. Der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme, die an insgesamt
27 Stellen versandt wurde, waren der Entwurf des Bebauungsplans 3-64 mit textlichen Festsetzun-
gen sowie die dazugehdrige Begriindung einschlielich Umweltbericht beigefiigt; alle Unterlagen
mit Stand 31. Mai 2017. Bis zum 24. September 2017 gingen 23 Stellungnahmen von den betei-
ligten Stellen ein, wobei von Seiten Vattenfall Europe Riickmeldungen der Vattenfall Europe Warme

AG sowie der Vattenfall Europe Business Services GmbH vorliegen.

V.2.3.2 Ergebnis der erneuten Behordenbeteiligung

Die folgenden beteiligten Stellen sahen sich in ihren Belangen als nicht beriihrt an bzw. brachten

zum vorgestellten Planungsstand keine Bedenken vor:

e 50Hertz Transmission GmbH

e Berliner Feuerwehr

e Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR)

e Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL)

e Handwerkskammer Berlin (HWK)

¢ Industrie- und Handelskammer Berlin

¢ [T-Dienstleistungszentrum Berlin

e Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi)
e Senatsverwaltung fiir Finanzen

e Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa (SenKultEuropa)

e Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) - Referat IV D WBL (Woh-

nungsbauleitstelle)
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e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Abteilung IV (Verkehr) und
Verkehrslenkung Berlin (VLB)

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Abteilung V (Tiefbau)
e Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWiEnBe)
e Vattenfall Europe Wérme AG

Von mehreren Tragern offentlicher Belange (z. B. Berliner Wasserbetriebe, Berliner Verkehrsbe-
triebe, Landesdenkmalamt, NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, Vattenfall
Europe Business Services GmbH) wurden zudem Hinweise mitgeteilt, die nicht direkt'die Bauleitpla-
nung betreffen, sondern sich auf das Baugenehmigungsverfahren bzw. die Bauausfiihrung bezie-
hen. Inhaltlich behandeln diese Hinweise die Abfallbeseitigung, den Umgang mit Bestandsleitun-
gen sowie Details zur MedienerschlieBung des Vorhabengebiets (Gas, Strom, Wasser, Fernwdrme)
bzw. zu dessen Entwdsserung. Diese Hinweise betreffen die konkrete Ausfiihrungsplanung und wur-
den fiir die nachfolgenden Planungsebenen zur Kenntnis genommen; sie sind jedoch nicht Gegen-

stand des Bebauungsplans.

Dariiber hinaus wurden teilweise Anderungen an Begriindung und Umweltbericht angeregt (z. B.
zur technischen Infrastruktur, zum Flachennutzungsplan, zum Mauerparkvertrag und zum Entwdsse-
rungskonzept), die nur redaktionelle Auswirkungen-haben und daher nicht in der Abwégung aufge-

fihrt werden.

Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen fanden wie folgt Beriick-

sichtigung:

Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Da Regen- und Mischwassereinleifungen eine wesentliche Belastungsgréle fiir das sensible Ge-
wdssersystem darstellten, sei ein umsichtiger Umgang mit Regenwasser besonders wichtig. Aus dlie-
sem Grund gelte das sogenannte Versickerungsgebot (§ 36a Abs. 1 Berliner Wassergesetz) sowohl
fir private Grundstiicke als auch fiir éffentliche Straflen und Plétze. Deshalb sei unter Beachfung
der wasserwirtschaftlichen Randbedingungen eine Versickerung des Regenwassers im Bebauungs-
plangebietf anzustreben. Wenn eine vollstdndige Versickerung des Regenwassers nichf méglich sei,
sel es zuldssig, Niederschlagswasser im Rahmen der wasserbehdrdlichen Erlaubnis und entfspre-
chend der hydraulischen Leistungsfahigkeit in die Mischwasserkanalisation einzuleiten. Von priva-
ten GrundstiicksflGchen miisse der Spitzenabfluss begrenzt werden. Deshalb seien in den weiteren
Planungsphasen Maf3nahmen zur Vermeidung und Verzégerung der Regenwassereinleifung zu be-

riicksichtigen.
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Kenntnisnahme: Im Zuge der bereits laufenden Maf3nahmen zur Erweiterung des Mauerparks ist ein

umfassendes Entwasserungskonzept (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin, Juni 2017)
erstellt und der zustandigen Wasserbehdrde (SenUVK Il D) mit einem Antrag auf Errichtung und
Betrieb von Versickerungsanlagen zur Niederschlagsentwdsserung iibergeben worden. Im Umwelt-
bericht, in dem bereits ein Hinweis auf das Versickerungsgebot aufgefiihrt ist, werden konkrete Aus-

sagen zum Entwdsserungskonzept ergdnzt.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat | C (Immissionsschutz)

Zum Bebauungsplan 3-64 gdbe es keine Hinweise zur Luffreinhalte- und Lérmakfionsplanung nach
BImSchG § 47. Hinweise zum anlagenbezogenen Ldrm seien von SenUVK, Ref. | C zum Bebau-

ungsplanentwurf 1-64b in direkter Kommunikation mit SenStadtWohn, Ref. Il A abgegeben worden.

Kenntnisnahme: Die im bisherigen Verfahren zum anlagenbezogenen Ldrm vorgebrachten Hin-

weise und Anregungen der Immissionsschutzbehdrde wurden in‘der schalltechnischen Untersu-
chung (Stand: 30. September 2016) beriicksichtigt. Es bedurfte im Wesentlichen einer Klarstellung,
dass mit Larmminderungsmafinahmen die sich aus den festgesetzten Gerduschkontingenten erge-

benden Anforderungen grundsatzlich eingehalten werden kénnen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) - Referate | A (Stadtent-

wicklungsplanung) und | B (Flachennutzungsplanung und Stadtplanerische Konzepte)

Hinsichtlich der Entwicklung.aus dem Fldchennufzungsplan und Beachfung der regionalplaneri-

schen Festlegungen werde folgendes vorgetfragen:

e Fin geringer Teil des Gelfungsbereichs liege im Bezirk Mitfe (Bernauer StrafBe), was in der

Bezeichnung des Bebauungsplans nicht berlicksichtigf worden sei.

e Die FNP-Anderung ,,Ehem. Giiterbahnhof der Nordbahn* (01/03), Stand dffentliche Ausle-

gung, ruhe und werde nicht weitergefiihrt.
o Der Bebauungsplan sei aus den geltenden FNP-Darstellungen entwickelbar.

o Dariber hinaus werde mifgefeil, dass die regionalplanerischen Festlegungen des FNP be-

achtef wiirden.

Zur Ubereinstimmung mit Stadfentwicklungsplénen (auBer Verkehr) und sonstigen thematischen und

teilrdumlichen Entwicklungsplanungen sei nichfs vorzufragen.
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Kenntnisnahme: Fiir die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindliche Teilfldche

der dem offentlichen Verkehr gewidmeten Bernauer Strafe (weiterhin im Bezirk Mitte, Ortsteil Ge-
sundbrunnen gelegen) sind keine Maf3nahmen absehbar, welche ein Planerfordernis ausldsten. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 wird deshalb um diese Teilfldche der Bernauer Strafle
reduziert. Da das Plangebiet damit vollsténdig im Bezirk Pankow liegt, ergibt sich aus dieser Ande-

rung des Geltungsbereichs fiir den Titel des Bebauungsplans kein Anderungsbedarf.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Abteilung )V (Tiefbau)

Da die Stellungnahme seitens SenUVK V Ol (ehemals SenStadtUm X Ol)vom 15. August 2013 zum
Bebauungsplanentwurf (damals) 1-64 keine Wiirdigung in der Begriindung unter V.1.4.2 gefunden
habe, wiirden die damaligen Anmerkungen zum jetzigen Gelfungsbereich sinngemdi3 noch einmal

vorgefragen:

Die Angaben zur Briickenkonstruktion iber die Gleimstrafle; die in der Begriindung unter 1.2.8
Denkmalschutz erfolgt seien, entsprdchen der Rechisauffassung von SenUVK V Ol. Es handele sich

um Eisenbahnbriicken. Diese stiinden in der Untferhalfungslast der DB Netz AG.

Die Planungen des Bebauungsplans 3-64 wiirden voraussefzen, dass die Fldchen sidlich der
Gleimstralle bereifs von Bahnbetriebszwecken freigestellt seien. Es werde um Ergdnzung der Be-
griindung gebefen, dass keine eisenbahnrechtliche Planungshoheit mehr bestehe und von wann die

Freistellung datiere.

Kenntnisnahme: Die in Kapitel V.1.4.2 aufgefiihrte Abwdgung beschrénkt sich auf den Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans 3-64 siidlich.der nicht mehr iiberplanten GleimstraBe. Auf3erungen in
Stellungnahmen, die sich ausschlief3lich auf den Bereich nordlich der Gleimstraf3e einschliefllich
des Briickenbauwerks beziehen, sind bereits in einer gesonderten Auswertung zum Bebauungsplan-
verfahren 1-64a VE (festgesetzt am 12. November 2015) aufgefiihrt worden (Beschluss BVV-Mitte:
20. November 2014). Dies gilt auch fiir die Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Umwelt, Abteilung X vom 20. August 2013.

In Kapitel 1.2.5.1 ist bereits aufgefiihrt, dass die Freistellung des Plangebiets von Bahnbetriebszwe-
cken zum 27. Dezember 2007 mit Bescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 19. November 2007

erfolgte. Eine Ergdnzung der Begriindung ist daher nicht erforderlich.
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Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat Il D (Gewdsserschutz)

Nach Durchsicht und Priifung der vorliegenden Planunferlagen sei festzustellen, dass die Nieder-
schlagsentwdsserung fir das Plangebief nicht gesichert sej, solange kein abgestimmtes Entwdisse-

rungskonzept vorliege.

Das Plangebiet befinde sich im Einzugsbereich der Mischwasserkanalisation. Im Bereich der Gleim-
strafBe im Norden und der Eberswalder Strafle im Siiden seien zudem Regenwasserkandle der Ber-
liner Wasserbefriebe (BWB) vorhanden.

Im vorliegenden Planmaterial werde davon ausgegangen, ,,dass das anfallende Niederschlags-

wasser im gesamten Park versickert wird" (siehe S. 55 der Begriindung).

Gleichzeitig sei das gesamte Plangebiet laut Begrindung zum Bebauungsplan im Bodenbelas-
fungskataster erfasst. Bei einer méglichen Versickerung sei es daher zwingend notwendig, Boden-
verunreinigungen zu beseitfigen, um einen Schadstoffeintfrag in das Grundwasser zuverhindern. Die

Anwendung der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung komme somif nicht in Befracht.

Das Niederschlagswasser im Bereich der Sondergebiefe solle (iber die Mischwasserkanalisation
abgefiihrt werden. Es wiirden jedoch keine Mengen bzgl. des anfallenden Niederschlags angege-
ben, ebenso bleibe unklar, ob der vorhandene Mischwasserkanal diese Wassermenge aufnehmen

kénne.

Eine Planung der Berliner Wasserbefriebe sehe vor, unterhalb des etwa 60 m JSstlich des Gelfungs-
bereichs verlaufenden zentralen Pflasterwegs, einenrd. 700 m langen Stauraumkanal anzulegen.
Anhand des vorliegenden Planmaterials sei nicht nachvollziehbar, ob und inwieweit der Bau des
erwéhnten Stauraumkanals fiir das Plangebiet iiberhaupt von Bedeutung sei bzw. die Entwdsserung

sichersftelle.

Es werden weifere allgemeine Hinweise zur Planung von Versickerungsanlagen sowie fir Grund-
wasserbenufzungen aufgrund von Tiefbaumafinahmen und auf die jeweiligen Rechtsgrundlagen

gegeben.

Kenntnisnahme: Im Zuge der bereits laufenden Mafinahmen zur Erweiterung des Mauerparks ist ein

umfassendes Entwdsserungskonzept (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft, Berlin, Juni 2017)
erstellt und der Wasserbehdrde mit einem Antrag auf Errichtung und Betrieb von Versickerungsan-
lagen zur Niederschlagsentwdsserung libergeben worden. Da die Angaben zur Lage und zum Zu-
stand der bestehenden Regen-, Schmutz- und Mischwasseranlagen teilweise sehr ungenau und nur
mit grofiem Aufwand nachpriifbar sind, wurden die vorhandenen Entwdsserungsanlagen nicht in
die Planungen fiir die zukiinftige Niederschlagsentwdsserung einbezogen, sondern alle Anlagen

neu geplant. Die vorhandenen Bodenbelastungen wurden dabei beriicksichtigt.
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Im Umweltbericht werden konkrete Aussagen zum Entwdsserungskonzept ergdnzt; die wasserrecht-
liche Erlaubnis zum Umgang mit Niederschlagswasser wurde im Februar 2018 erteilt. Aussagen
hinsichtlich der bei Grundwasserbenutzungen erforderlichen wasserbehordlichen Erlaubnis finden

sich hingegen bereits im Umweltbericht wieder.

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) - Zentrale Leitungsverwaltung
Aus Sicht von VBA-P (Produkiplanung) gébe es lediglich einen Hinweis zu verkehrlichen Belangen:

Unfer IV.4 ,Auswirkungen auf den Verkehr werde auf das hohe Verkehrsautkommen an Marktagen
(derzeit sonntags) und die vorrangige Anreise mit dem OPNV verwiesen. In diesém Zusammenhang
seien die Gehbahn und die Halfestellenanlage der Stralfenbahn in der unmittelbar angrenzenden

Bernauer Strafle hoch frequentiert.

Falls méglich, solle die geplante angrenzende Nufzung die Gehbahn nicht durch Sondernutzungs-
rechfe einschrdnken diirfen. Aufgrund des Besucherandranges wdre vielmehr eine Erweiterung des

Verkehrsraumes fir den Fullgéngerverkehr bzw. Fahrgdste der Stralenbahn wiinschenswert.

Kenntnisnahme: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis an die zusténdigen Fachbehorden des Bezirks

Mitte (Zustandigkeit fir die StraBenverkehrsfléche) sowie des Bezirks Pankow und die Senatsver-
waltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (Zustandigkeit fiir die Sondergebiete sowie die offent-

lichen Griin- und Freifléchen) weitergeleitet.

Insgesamt ist wegen der geplanten, sich vom Hauptzugang an der Bernauer Strafle in nordliche
Richtung erstreckenden, weitldufigen offentlichen Griin- und Freifldchen davon auszugehen, dass
sich die Besucher an den Markttagen im Vergleich zur derzeitigen Situation besser im Erweiterungs-
bereich des Mauerparks verteilen konnen und der Gehweg sowie der Haltestellenbereich weniger
in Anspruch genommen werden: Im Hinblick auf das Besucheraufkommen an Markttagen ist zudem
zu beriicksichtigen, dass sich mit Umsetzung der Parkplanung die fiir den Flohmarkt vorgesehenen
Flachen auf rd. 60 % reduzieren und damit auch die mdgliche Anzahl an Stdnden abnimmt. /Nach
Auswertung derimJahr 2019 erfolgten Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Aussagen zur zukiinf-
figen Fldche des Flohmarkts und den verkehrlichen Auswirkungen klargestellt. Die bislang im Miet-
verfrag mit dem derzeitigen Pdchfer vorgesehene Fléiche des Flohmarkts (rd. 10.000 m?) wird in
ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unverdndert bereifstehen. Am Umfang des Ziel- und Quell-
verkehrs wird sich aufgrund der weitgehend gleichbleibenden Ausdehnung der Markfflcche voraus-

sichtlich wenig dndern.]
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Fir die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 befindliche Teilflache der dem &ffent-
lichen Verkehr gewidmeten Bernauer Strafe sind keine Maf3nahmen absehbar, welche ein Planer-
fordernis auslosten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 wird deshalb um diese Teilfla-

che der Bernauer Straf3e reduziert.

Elektrotechnische Anlagen Strallenbahn:

Im Bereich der geplanfen Baumafinahme befdnden sich Kabel- und Erdungsanlagen der
Bahnstfromversorgung, der LSA-Anforderungen, der Weichen- und Signalanlagen sowie der Anla-
gen der Licht- und Krafttechnik / Anlagen der standardmdBigen Halfestellenverrohrung der Stra-
Benbahn. Ein Lageplan sei der Stellungnahme beigefiigt. Es werden Hinweise zur Berdicksichtigung
der elektrotechnischen Anlagen der Straflenbahn gegeben, die bei Baumaiinahmen zu beriicksich-
tigen seien. Vor Beginn der Baumafinahme sowie zur genauen Trassenbestimmung durch Kabelor-

tung und / oder Sicherungsmafinahmen an den Kabeln sei Ricksprache mit der BVG zu halfen.

Im genannten Baubereich beabsichtige man keine Errichfung von Bahnstrom- und Signalanlagen
sowie Anlagen der Licht- und Krafttechnik der Straflenbahn. Unter Einhalfung erforderlicher Riick-
sprachen mit den zustdndigen BVG-Mitarbeitern, bestinden gegen die Baumainahme keine Ein-

wdnde und die Zustimmung werde hiermit erfeilt.

Kenntnisnahme: Die aufgefiihrten Anlagen der Straflenbahn liegen innerhalb der 6ffentlichen Ver-

kehrsflache der Bernauer Strafie. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 um die bis-
lang einbezogene Teilflache der Bernauer Straf3e reduziert wird (siehe oben), befinden sich nun

keine Straflenbahnanlagen mehr im Plangebiet.

Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport (SenlnnDS)

In der Begriindung zum Planentwurf werde erldutert, dass sowohl durch Ldrm- (vergl. S. 47 der
Begriindung) als auch durch Lichtemissionen (vgl. S. 63 der Begriindung), welche vom Friedrich-
Ludwig-Jahn Sportpark (JSP) ausgehen wiirden, keinerlei Beeintréchtigungen fir die im Bebau-

ungsplanentwurf beschriebenen Nufzungen zu erwarfen seien.

Auch SeninnDS gehe davon aus, dass durch die im Planentwurf vorgesehene Erweiterung des Mau-
erparks wenige Nufzungskonflikte zwischen Sport- und Erholungsnufzung entstehen wiirden. Die be-
reits vorhandenen Nufzungen im Mauerpark und JSP wiirden zeigen, dass das Zusammenspiel von

Sport und Erholung innerhalb der gewachsenen urbanen Stadfstrukfur funktioniere.
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Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Sffentlichen Parkanlagen im Mauerpark sei jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass dies auch zu einer erhéhten Nufzerzahl und vermutlich auch Veranstalfungs-
nufzung auf den grofen Freifléchen fihren werde. Dieser Punkt sei vor dem Hintergrund der be-
grenzten Zahl der genehmigungsféhigen stérenden Veranstaltungen fir Sport- und Evenfnutzung
(Kultur) kritisch zu sehen. Zwar werde der geplante Neubau des groflen Stadions im JSP ab 2021
die Anwohner vor Larmeinwirkungen deutlich besser schiifzen, jedoch wiirden bei stdrkerer Auslas-
fung des Stadions kiinftig weiterhin Ausnahmegenehmigungen bendtigt werden. Es sei demnach
darauf hinzuwirken, dass eine enge Abstimmung zwischen den Veranstaltungsakteuren und keine

weitere Erhéhung der genehmigungsbediirftigen Veranstaltungsaktivitéten im Mauerpark erfolge.

Ein zweiter, aus Sportveranstaltungsperspektive wichtiger Punki, betréfe die polizeilichen Malinah-
men, insbesondere bei Sicherheitsspielen. So wiirden bei Fu3ballspielen zurTrennung der Fanlager
auch im Mauerpark Sicherheitsmafinahmen ergriffen werden und es kénne temporér zu Einschrén-
kungen beim Publikumsverkehr kommen. Auch nach der Erweiterung des Mauerparks misse ge-
wdhrleistet sein, dass polizeiliche Sicherheitsmalinahmen im Rahmen von Fullballspielen oder an-

deren gréBeren Veranstaltungen im JSP durchgefiihit werden kénnfen.

Es werde erbefen, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans 3-64, die angesprochenen

Punkfe bei der Abwdgung zu berlicksichtigen.

Kenntnisnahme: Die Stellungnahme betrifft die organisatorische Steuerung der Griin- und Freifla-

chennutzungen im Mauerpark und entzieht sich damit dem planungsrechtlichen Steuerungsinstru-
mentarium. Die Festsetzung von &ffentlichen Griin- und Freifldchen in einem Umfang von rd. 6,4 ha

gewdhrleistet eine grof3e Flexibilitdt bei der Durchfiilhrung und Verortung von Veranstaltungen.

Durch die betroffenen Fachbehdrden st fiir die Gewdhrleistung der offentlichen Sicherheit
und Ordnung Sorge zu tragen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis an das Referat Ill C der Se-
natsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie an die mit der Parkverwaltung beauf-

tragte landeseigene Gesellschaft (Griin Berlin GmbH) weitergeleitet.

Die Belange der Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport werden in die gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB

notwendige Abwdagung offentlicher und privater Belange einbezogen.

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referate 11l B (Naturschutz,

Landschaftsplanung, Forstwesen) und 11l C (Freiraumplanung und Stadtgriin)

Soweit der vorliegende Bebauungsplanentwurf Sffentliche Griinfléchen, feilweise mit dem Nut-
zungszweck Marktfldche ausweise, sefze der Bebauungsplan das o. a. Planungskonzept auch um.

Er weiche aber erheblich davon ab, was die Planungsziele fiir das Sondergebietf anbefrifft.
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Nach den geplanten Fesfsefzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes sei fir das SO 2
lber eine parkbezogene ,, Biergarten-Gasfronomie“ hinausgehend ein massiv bebautes, beliebiges

Gastronomie- und / oder Dienstleistungsgewerbe zuldssig.

Auch im SO 1 seien neben einer Gasfronomienufzung mif - gegeniiber dem Bestand - verdreifach-

ter Uberbaubarkeit Dienstleistungsbetriebe und freie Berufe in Ausnahmefdllen zuldissig.

Beide Sondergebietsficichen seien zusditzlich zu 80 % mit Tiefgaragen unterbaubar. Bei 30 m? Brut-

fofldiche pro Stellplatz seien damit ca. 100 Stellpldtze pro Tiefgaragenebene zuldssig.

Die genannften Festsefzungen fiir beide SO-Fléchen seien hinsichtlich der Massivitdt der Bebaubar-
keit, der zuldssigen Nufzungen und der verkehrlichen ErschlieBung liber den Parkweg nichf verfrég-
lich mit der umgebenden Parknufzung. Sie entspréchen auch nicht dem o. a. Planungskonzepft, das
das Ergebnis eines jahrzehnfelangen Ringens zwischen den verschiedenen Verwalfungen, dem
Grundstiickeigentimer und den Biirgern um ein angemessenes Verhdltnis von Freifldche und Be-
bauung sei. Im Ergebnis dieses Prozesses sei abweichend von zahlreichen zuvor erarbeiteten Vari-
anten bewusst auf eine héherwertige Entwicklungsmdéglichkeit an der Bernauer Straf3e verzichtet
worden. Dies sei zugunsten einer hohen Bebauungsintensitit nordlich des Gleimfunnels geschehen.
Planungsziel an der Bernauer Straf3e solle imAusgleich dazu nur eine bestandssichernde ,,parkaf-
fine*“ Gastronomienufzung, d. h. eine auf den Aullenraum bezogene Gasfronomie sein. So sei es
auch gegeniiber der Offentlichkeit und gegeniiber der Birgerwerkstatt, die den Planungsprozess

um den Mauerpark seit 2010 begleifef, kommuniziert worden.

Um sicherzustellen, dass kiinftige Nufzungen abgeleifet aus dem vereinbarfen Planungskonzept ei-
nen Parkbezug aufweisen und parkvertréglich sein wiirden, seien die geplanten Festsefzungen des
Bebauungsplanes fiir die SO-Flachen wie nachfolgend aufgezeigt zu Gndern. Eine gewisse Entwick-

lungsméglichkeit sei dabei beriicksichtigt worden.

1. Im SO sei die Zuldssigkeit ausschlief3lich auf Schank- und Speisewirtschaffen zu begrenzen.
Damif ein iberwiegender ,,Biergartencharakter” erzeugt werde, sei innerhalb der Baugrenze die
Uberbaubarkeit auf 40 % (140 m?) zu begrenzen.

2. Im SO 2 sei auf die Hauptnutzung fir Schank- und Speisewirfschaften und auf kleinteilige Einzel-
handelsverkaufsfldche auf max. 10 % der Fldche abzuzielen. Dienstleistungsbefriebe / freie Berufe
seien nur in Ausnahmefdllen und nur ohne Verkehrsaufkommen zuzulassen. Innerhalb der Bau-

grenze sei die Uberbaubarkeit auf 60 % (560 m?) zu begrenzen.

3. Tiefgaragen seien in SO 1 und 2 auszuschlief3en. Oberirdische Stellpldtz seien bereifs ausge-

schlossen.

4, Zusdtzlich sei zu priifen, ob die Baugrenzen mit dem Ziel einer zwischen SO 1 und SO 2 auszu-

bildenden stddfebaulichen Kante geringfiigig angepasst werden kénnen.
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Beriicksichtigung: Zundchst ist im Hinblick auf die Planungsziele klarzustellen, dass eine massive

gewerbliche Nutzung in den Sondergebieten (z. B. Gastronomie und Dienstleistungen) nicht vorge-
sehen ist. Der Bebauungsplan beriicksichtigt grundsdatzlich die Erweiterungsplanung der Griin Berlin
GmbH und entspricht damit vollstdndig dem auf erweiterte Griin- und Erholungsfldchen ausgerich-
teten Gestaltungskonzept des Landes Berlin. Ergdnzende Nutzungen sollen nur in einem absolut
untergeordneten Umfang zugelassen werden. Unter Beriicksichtigung des fortan um die Verkehrs-
flachen der Bernauer Strafle reduzierten Geltungsbereichs werden die Sondergebietsfldchen rd.
6,5 % der Flache des Plangebiets einnehmen; der verbleibende Flachenanteil von rd. 93,5 % wird
hingegen den o6ffentlichen Griin- und Freiflachennutzungen zugeordnet. Mit dem Bebauungsplan
werden also die urspriinglich gegebenen und planungsrechtlich mdglichen baulichen Nutzungs-
moglichkeiten im Plangebiet erheblich reduziert. Mit Umsetzung der Planung wird sowohl im Hin-
blick auf das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses bestehende Planungsrecht als auch hin-
sichtlich der vor Beginn der Umsetzungsmaf3nahmen fiir die Parkerweiterung vorhandenen Versie-

gelungen im gesamten Plangebiet eine Verbesserung der Umweltbedingungen eintreten.

Die Méglichkeit, ein bestimmtes gastronomisches Betreibermodell (,,parkaffiner Biergartencharak-
ter”) planungsrechtlich zu sichern, besteht nicht. Das Land Berlin verfiigt jedoch aufgrund eines
Vertrags mit dem derzeitigen Eigentiimer als Besitzerin der Plangebietsfldchen bereits liber eigen-
tumsgleiche Nutzungsrechte im Bereich'des Plangebiets bzw. soll Eigentimer werden. Damit kann
direkt auf Zeitraum und Umfang der von den Pdchtern angestrebten Nutzungen Einfluss genommen
werden. Ein Erfordernis fiir eine zusdtzliche Selbstbindung des Landes Berlin durch eine noch stdr-
kere Einschrankung der zul@ssigen Art und des Maf3es der baulichen Nutzung besteht daher nicht.
Der Bebauungsplan dient der.Schaffung eines langfristigen planungsrechtlichen Beurteilungsrah-
mens flir Bauvorhaben und beriicksichtigt daher im Sinne der stddtebaulichen Ordnung und einer
nachhaltigen Planung/nicht nur die Bestandssicherung sondern auch einen moderaten Entwick-
lungsspielraum der in den’ Sondergebieten zuldssigen gastronomischen Betriebe. Dadurch soll
Plandnderungserfordernissen bei zukiinftig verdnderten baulichen Entwicklungsabsichten vorge-

beugt werden.

Der Zuschnitt der tiberbaubaren Flachen sichert daher Erhalt und Weiterentwicklung der etablierten
gastronomischen-Nutzungen, die ein breites Spektrum weitgehend ungeordneter baulicher Anlagen
umfassen. Wie in der Begriindung dargelegt, begrenzt dabei die festgesetzte maximal zuldssige
Grundflache in beiden Sondergebieten den tatsdchlichen Umfang der Bebauung. Zur Beriicksich-
tigung der bestehenden parkaffinen Nutzungen orientiert sich das zuldssige Nutzungsmaf3 auch an
den bekannten Entwicklungsabsichten der derzeitigen Pdchter. Gleichwohl wurden die iberbauba-
ren Flachen in Abstimmung mit den Pdchtern, der Griin Berlin GmbH und SenUVK III C iiberpriift
und geringfiigig angepasst, um den Bebauungsbestand stdrker zu beriicksichtigen. Der Zuschnitt
der sonstigen Sondergebiete wurde zudem im Hinblick auf die Sicherung der ErschliefBung marginal

gedndert.
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Die Planunterlage des Bebauungsplans belegt, dass bereits der Bebauungsbestand (ohne Beriick-
sichtigung zusdtzlich bestehender Uberdachungen und versiegelter Verkehrsflachen) im SO 1 rd.
235 m? und im SO 2 rd. 890 m? umfasst. Der Bebauungsplan weist fiir das SO 1 eine Grundfldche
(GR) von 350 m? und fiir das SO 2 eine GR von 1.400 m? auf. Somit ergibt sich im Vergleich zum
Bestand jeweils eine Erhohung des Grundstiicksanteils, der von baulichen Anlagen iiberdeckt wer-
den darf (§ 19 Abs. 2 BauNVQ), um rd. 50 %. Im Sinne nachhaltiger und vorausschauender Planung
berlicksichtigen die Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung somit auch die Méglich-
keit, die heterogene, teilweise provisorisch anmutende Bebauung neu zu ordnen und in begrenztem
Maf3e zu erweitern. Mit der Gewdhrung eines gewissen Spielraums fiir eine bauliche Neuordnung,
einschliefllich einer eingeschrdnkten Erweiterung, wird den Betreibern erméglicht, auch langerfristig

auf sich ggf. stellende Anforderungen an die bauliche Nutzung reagieren zu kénnen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Maf3 der Nutzung und insbesondere auch zur Zahl
der Vollgeschosse wird sichergestellt, dass in den Sondergebieten auch weiterhin nur eine kleintei-
lige, im Vergleich zur benachbarten Bebauungsstruktur siidlich'der Bernauer Straf3e deutlich unter-

geordnete bauliche Nutzung méglich sein wird.

Aus den dargelegten Griinden ist von einer Vertraglichkeit der zuldssigen baulichen Anlagen mit
den Griin- und Freifldchennutzungen des erweiterten Mauerparks auszugehen. Die konkret vorge-

brachten Anderungsanregungen werden wie folgt beriicksichtigt:

1. Auf die bislang als Ausnahme vorgesehene Zul&ssigkeit von kleinflachigen Dienstleistungsbetrie-
ben und freien Berufen im SO 1 mit-der Zweckbestimmung ,,Gastronomie” wird fortan verzichtet,
so dass gemadf textlicher Festsetzung Nr. 1 ausschlie3lich Schank- und Speisewirtschaften zuldssig
sind. Demgegeniiber bleiben die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung und zu den iberbaubaren
Grundstiicksflachen unverandert, da eine moderate Erweiterungsmdglichkeit Planungsziel ist und
das zuldssige Maf3 der baulichenNutzung in diesem Sondergebiet bereits zu zwei Dritteln durch

die bestehende Bebauung ausgeschopft wird.

2. Das Sondergebiet SO 2 soll regelmaflig ebenfalls nur der Unterbringung von gastronomischen
Einrichtungen (Schank- und Speisewirtschaften) dienen. Auf die Zulassigkeit von kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetriebensowie von kleinfldchigen Dienstleistungsbetrieben und RGumen fiir freie Berufe
wird verzichtet. Ergdnzt wird, dass RGume fiir die Parkverwaltung mit insgesamt maximal 200 m?
Geschossflache ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, um dem kiinftigen Parkbetreiber die
Moglichkeit zu geben, im Eingangsbereich an der Bernauer Strafle RGumlichkeiten zu Informations-
, Ausstellungs- und Kontrollzwecken zu etablieren. Die textliche Festsetzung Nr. 2 wird entsprechend
gedndert. Die Zweckbestimmung fiir das SO 2 wird von ,,Gastronomie / Einzelhandel” in ,,Gastro-

nomie® gedndert.

Die Festsetzungen zum Maf3 der Nutzung und zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben

unverdndert, da eine moderate Erweiterungsmdglichkeit Planungsziel ist und das zuldssige Maf3
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der baulichen Nutzung in diesem Sondergebiet bereits zu knapp zwei Dritteln durch die bestehende
Bebauung ausgeschopft wird. Fiir eine Beschrédnkung auf Nutzungen ,,ohne Verkehrsaufkommen®
besteht keine Rechtsgrundlage. Jedoch wird die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse fiir den Bereich
der iberbaubaren Grundstiicksfldche entlang der Bernauer Straf3e von zwei auf eins reduziert, so
dass im gesamten SO 2 nur ein Vollgeschoss zuldssig ist. Auf die mogliche Erhéhung der Geschoss-
zahl wird zugunsten der gewiinschten Kleinteiligkeit und des untergeordneten Charakters der Be-

bauung verzichtet.

3. Der zuldssige Umfang von Tiefgaragen ist auf die festgesetzten iiberbaubaren Fldchen sowie die
Zuordnung zur jeweils zuldssigen Gebietsnutzung beschrankt. Da die entsprechenden Baugrenzen
im SO 1 nicht an 6ffentliche Verkehrsfldchen angrenzen und hier keine Umgrenzung von Fldchen
fur Tiefgaragen festgesetzt wurde, sind diese Anlagen hier unzuldssig. Gleichwohl wird durch eine
Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 5 klargestellt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der iiber-

baubaren Grundstiicksfldchen des SO 2 zuldssig sind.

Konkrete Planungen zur Anlage von Tiefgaragenstellplatzen im SO 2 liegen nicht vor. Da sich die
Errichtung von Tiefgaragen im Gegensatz zu oberirdischen'Stellplatzen jedoch nicht negativ auf
die Gestaltung der Mauerparkerweiterungsfldchen auswirkt und tiber den Einfluss des Landes Berlin
auf die Bebauungsstruktur auch eine direkte Zufahrt zur Bernauer Strafie vorgegeben werden kann,
soll an der grundsdatzlichen Zuldssigkeit in diesem Sondergebiet festgehalten werden. Dabei ist eine
Unterbauung auf maximal 42 % der Fléche des SO 1 zuldssig (1.400 m? von 3.332 m?).

4. Aufgrund der konkreten Bebauungsabsichtenider Pdchter und der hierzu vorliegenden Planungs-
unterlagen erfolgte eine Abstimmung mit der Griin Berlin GmbH und SenUVK Il C. In deren Folge
wurden die iiberbaubaren Flachen geringfiigigrangepasst, um den Bebauungsbestand stdrker zu
beriicksichtigen. Gleichwohl soll zur Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen an der grund-
sdtzlichen Ausrichtung der Baugrenzen festgehalten werden; angesichts der vorhandenen und auch
zukiinftig angestrebten kleinteiligen Bebauungsstruktur ist die Ausbildung einer ,stddtebaulichen
Kante“ nachrangig: Eine einheitliche Bauflucht der Sondergebiete SO 1 und SO 2 ist zuldssig, soll

jedoch nicht festgesetzt werden.

Weitere geringfiigige Anderungen der Festsetzungen seien vorzunehmen, um die Freianlagenpla-
nung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Ubereinstimmung zu bringen. Die Anderungs-
notwendligkeifen wiirden sich aus der erforderlichen Feuerwehrumfahrung der Markifldche unter
Beriicksichtigung des vorhandenen und geplanfen Baumbestandes und aus notwendigen Anschliis-

sen fir die Ver- und Entfsorgung ergeben.
5. geringfigige Reduzierung der SO 1-Fldche

6. Ausweitung der Fldche C auf die westliche SO 1-Fléche
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7. geringfiigige Anderung der Fléche A

Die Anderungen 5.-7. seien zeichnerisch in der Anlage dargestellt

Beriicksichtigung: Das sonstige Sondergebiet SO 1 wird gemdf3 der vorgebrachten Anregung ge-

ringfligig reduziert. Die von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten betroffenen Flédchen werden grund-

satzlich Uberpriift und die Anregungen beriicksichtigt.

8. Fiir die sogenannte Karfoffelhalle bestehe das Planungsziel, diese sowohl fir die Parkbewirt-
schaffung als auch fiir gemeinniifzige kulturelle Zwecke zu nufzen. Lefztere Nufzung sei explizites
Ziel der Biirgerwerkstatt gewesen. Die Festsefzung Nr. 5 solle so formuliert werden, dass beide

Nutzungen gleichberechtigt planungsrechtlich méglich seien.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK
[l C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei der auch die zukiinftige Nutzung der ,,Kartoffelhalle
thematisiert wurde. Anlagen zur Parkbewirtschaftung sollen hier nicht mehr verortet werden, son-
dern in einem Neubau im Bereich der Marktfldche Beriicksichtigung finden. Die im Bebauungspla-
nentwurf vorgesehene Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache wird daher von ,,Anlage zur
Parkbewirtschaftung” in ,,Parkkulturzentrum® gedndert; hier sind kiinftig Anlagen fiir parkaffine kul-

turelle Nutzungen zuldssig.

9. Das Leitungsrecht aufder Fldche C sei so auszugestalten, dass es auch zugunsten des Befreibers
der Parkanlage gelte. Dies sei erforderlich, da iber die Fldche Leifungen verlaufen missen, die
ausschlieBBlich die angrenzenden Griinfléchen versorgen und deshalb nicht von den Leitungstrdgern

betrieben wiirden:

Beriicksichtigung: Das gesamte Plangebiet bildet derzeit, abgesehen von der fortan nicht mehr zum

Geltungsbereich zdhlenden offentlich gewidmeten Verkehrsfldche der Bernauer Strafle, ein zusam-
menhdngendes Grundstiick. Da somit die Erschlieflung 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, wird die
Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten grundsdatzlich Giberarbeitet. Fiir die Flache C wird
die Belastung mit einem Leitungsrecht zugunsten der Verfiigungsberechtigten der offentlichen
Griinflachen mit ,,Park- und Marktverwaltung® sowie ,,Offentliche Parkanlage / Marktfldche” aus-

gewiesen.
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Bezirksamt Mitte von Berlin

Hinsichtlich der Festsetzung ,, Offentliche Freifléche® werde angeregt zu (iberpriifen, ob die Festset-
zung in den vorliegenden Planunterlagen hinreichend bestimmt sei. In Abschnitt 1/1.3.4.1 der Be-
griindung wiirden sich die Aussagen zur geplanten Nutzung der ,, Offentlichen Freifléche® zusam-
mengefasst auf das Ziel beschrdnken, die vorhandenen Bdume durch Neupflanzungen zu ergénzen

und stddfische Bewegungs- und Freizeitnufzungen zu erméglichen.

Beriicksichtigung: Um die funktionale und nutzungsspezifische Zugehdrigkeit der betroffenen 6ffent-

lichen Griinfladche zur Gesamtanlage des Mauerparks klarzustellen, wird die Zweckbestimmung von
,Offentliche Freifléche / Markiflache® in ,,Offentliche Parkanlage / Markifléache® gedndert. Bei dem
Trodelmarkt handelt es sich um eine untergeordnete, nur einmal wochentlich stattfindende Nutzung.
Hauptsdchlich sollen auf dieser Teilfladche der 6ffentlichen Parkanlage Spiel- und Freizeitnutzungen
ermoglicht werden, die zur Entlastung der Flachen des Mauerparks mit vorrangigem Griincharakter
beitragen sollen. Die Durchfiihrung von Veranstaltungen und eine Ausweitung gewerblicher Nut-
zungsmoglichkeiten sind hier hingegen nicht vorgesehen:In der Begriindung werden entsprechende

Aussagen zum Planungsziel ergdnzt.

Die westlich angrenzende ,,Offentliche Freifléche” soll der Sffentlichen Griinfléche mit der Zweck-
bestimmung ,,Offentliche Parkanlage und. &ffentlicher Kinderspielplatz zugeordnet werden, um

den angestrebten Parkcharakter stdrker hervorzuheben.

Zur Vorbeugung von Ldrmkonflikten in den westlich gelegenen Wohngebduden sollen die Freizeit-
nufzungen wohnvertrdglich gestaltet werden. Es werde angeregt, in den Planunterlagen eine Kon-
kretisierung vorzunehmen, wie eine wohnvertrégliche Freizeitnutzung im Bereich der ,, Offentlichen
Freifldche® aussehen kdnne und wie eine solche Nufzung im Bebauungsplan abgesichert werden

kénne.

Beriicksichtigung: Die in der Begriindung zu den angestrebten Spiel- und Freizeitnutzungen enthal-

tenen Aussagen werden entsprechend dem aktuellen Planungsstand angepasst. Fiir eine planungs-
rechtliche Beschrdnkung besteht keine Rechtsgrundlage. Das Land Berlin, das als Besitzer iiber
eigentumsgleiche Rechte bei der Steuerung der Nutzungen im Plangebiet verfiigt, beriicksichtigt im
vorliegenden Nutzungskonzept die Wohnvertraglichkeit der geplanten Nutzungen. Einfluss auf die
Nutzungsméglichkeiten der &ffentlichen Griinfldche bietet sich der zustdndigen Genehmigungsbe-

horde zudem iiber das Griinanlagengesetz des Landes Berlin.
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In diesem Zusammenhang werde auch eine vertiefende Prifung der Verkehrs- und Ldrmauswirkun-
gen auf das westlich angrenzende Wohngebiet angeregt, da mit der Festsetzung ,, Offentliche Frei-
flciche” bestehende Pkw-Stellpldtze und eine ZufahrisstralBe lberplant wiirden und dies voraus-
sichflich den Park- und Verkehrsdruck auf das Wohngebiet erhdhe.

Beriicksichtigung: Grundsdtzlich ist davon auszugehen, dass sich die Umsetzung des Bebauungs-

plans positiv auf die Wohnbedingungen in der Umgebung des Plangebiets auswirkt. Insbesondere
im Hinblick auf die Emissionen vormaliger gewerblicher Nutzungen und die friihere planungsrecht-
liche Einstufung gemdf3 § 34 BauGB, die auch die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben grund-
satzlich ermdglicht hatte, stellt die geplante Ausweitung der &ffentlichen Griin- und. Freiflachen

dauerhaft eine deutliche Verbesserung der Wohnqualitat in den angrenzenden Quartierendar.

Die Begriindung wird hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen ergdnzt. Dabei ist zu beriicksich-
tigen, dass sich mit Umsetzung der Parkplanung die fiir den Flohmarkt vorgesehenen Fldchen auf
rd. 60 % und damit auch die mégliche Anzahl an Stdnden erheblich reduzieren. Wahrend vor Be-
ginn der Umbaumafinahmen rd. 9.100 m? Flohmarkifléche zzgl. rd. 2.100 m® Zusatzfldche (insge-
samt rd. 810 Standplatze) zur Verfliigung standen, ist nach Umsetzung des Bebauungsplans von rd.
6.750 m? Flohmarktfldche ohne Zusatzfldchen (rd. 320 Standpldtze) auszugehen. Zudem treten die
verkehrlichen Auswirkungen nur an einem Wochentag und hier in der Regel vorrangig in der war-
meren Jahreszeit auf. [Nach Auswertung derim Jahr 2019 erfolgten Offentlichkeitsbeteiligung wur-
den die Aussagen zur zukiinffigen Fldche des Flohmarkts und den verkehrlichen Auswirkungen klar-
gestellt. Die bislang im Mietverfrag mit dem derzeitigen Pdchfer vorgesehene Fldche des Floh-
markts (rd. 10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftiq weitgehend unveréndert bereitstehen. Am
Umfang des Ziel- und Quellverkehrs wird sich aufgrund der weitgehend gleichbleibenden Ausdeh-

nung der Marktfldche voraussichtlich wenig dndern.]

Die gesamtstddtische Anziehungskraft des Mauerparks beschrénkt sich weitestgehend auf die
Marktnutzung an Sonntagen. Ein vergréf3erter Park wird auch weiterhin vor allem den anliegenden
Wohnquartieren zu Gute kommen, deren Bewohner die Griinfladchen ganz iiberwiegend zu Fuf3 oder
mit dem Fahrrad aufsuchen werden. Von einer Attraktivitatssteigerung mit tiberdrilicher Ausstrah-

lung, die zu einem erhéhten Pkw-Aufkommen durch Parknutzer fiihren wiirde, ist nicht auszugehen.

Weiterhin sei zu iiberpriifen, inwiefern die Festsetzung ,,Offentlicher Kinderspielplatz“ im weiteren
Verfahren konkrefisierf werden kénne. Der Gedanke, einen Sffentlichen Spielplatz innerhalb einer
offentlichen Parkanlage nicht standorfgenau festzusetzen, um Flexibilitdf zu erhalfen, sei nachvoll-

ziehbar. Im vorliegenden Planentwurf werde hierfiir jedoch eine 21.000 m? grof3e Fléche vorgehal-
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fen, ohne dass eine Gréflenbegrenzung fiir den Spielplatz festgesetzt werde. Daher werde vorge-
schlagen, iiber eine stdrkere Eingrenzung der Spielplatzficche und eine gréBenmdBige Begrenzung

der Netfospielfldche nachzudenken.

Kenntnisnahme: Grundsdtzlich ist darauf hinzuweisen, dass Gerduscheinwirkungen, die von Kinder-

spielpldtzen und dhnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervor-
gerufen werden, im Regelfall keine schddliche Umwelteinwirkung darstellen. Insofern ist auch im
Hinblick auf einen langfristig aufgrund des demografischen Wandels ggf. verdnderten Bedarf keine

Eingrenzung der raumlichen Zuldssigkeit von Spielplatzen notwendig.

Auch eine gréflenmdflige Begrenzung der Spielplatzfldche wird nicht angestrebt. Aufgrund der
wachsenden Bevolkerungsanzahl in den umgebenden Stadtgebieten bedarf es'im Hinblick auf die
Versorgung der Bevdlkerung mit 6ffentlichen Spielplétzen flexibler Regelungen. Dadurch kann eine
zukiinftig moglicherweise verdnderte Bedarfslage auch ohne Anpassung der. planungsrechtlichen

Festsetzungen berlicksichtigt werden.

Zudem sei das Planerfordernis zur Festsefzung eines fast 400.m langen und 7 m breiten Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts zur Anbindung der ,,Anlage zurParkbewirfschaffung” an die Bernauer Straf3e zu
lberpriifen. Die ,,Anlage zur Parkbewirfschaffung” werde, wie der sie umgebende und durch sie zu
bewirtschaftenden Park, als Griinfléche festgesefzt und befdnde sich zudem auf demselben Grund-

stiick, so dass planungsrechtlich bereits eine ErschlieBung gegeben sei.

Fiir den Fall, dass diese Festsefzung im weiferen Planverhalfen beibehalten werde, sei die Begriin-

dung zur Erforderlichkeit der Festsefzung zu ergdnzen.

Beriicksichtigung: Das gesamte Plangebiet bildet derzeit, abgesehen von der fortan nicht mehr zum

Geltungsbereich zGhlenden ffentlich gewidmeten Verkehrsfldche der Bernauer Strafle, ein zusam-
menhdngendes Grundstiick. Da somit die Erschlief3ung &ffentlich-rechtlich gesichert ist, wird die
Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten grundsdtzlich iiberarbeitet. Von entsprechenden
Ausweisungen im Bereich der festgesetzten offentlichen Griinflachen wird vollstdndig abgesehen,

da kein entsprechendes Regelungserfordernis besteht.

Eine derzeit nicht absehbare Teilung des Grundstiicks, etwa eine spdtere Herausteilung der Son-
dergebietsflachen, ist dennoch nicht ausgeschlossen. Die dann zur Sicherung der Erschlief3ung ggf.
erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in diesem Fall in Abstimmung der betroffenen Eigen-

timer im Grundbuch, durch Baulast oder durch Vertrag dinglich gesichert werden.
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Bezirksamt Pankow von Berlin - Serviceeinheit Facility Management

Fachbereich Immobilienverwalfung

1. Die im Gelfungsbereich befindlichen Grundstiicke siidlich des Gleimtunnels (Flurstiick 5 der Flur
320 mit einer Fldiche von 7.676 m?) und der Bernauer Strafle 63, 64 (Flurstiick 93 der Flur 319 mit
einer Fliiche von 60.626 m?) befinden sich im Eigentum einer privaten Immobiliengesellschaft. Mit
der zwischen der privaten Immobiliengesellschaff und dem Land Berlin, verfreten durch die Senafts-
verwalfung fiir Umwelf, Verkehr und Klimaschutz, abgeschlossenen Verfahrens- und Nufzungsver-
einbarung vom 9. Juni 2016 hat das Land Berlin zum 1. Juni 2016 die Nufzungsrechte an den
Fldchen erhalfen und kann auf dieser Basis die geplante Parkerweiterung umsefzen. Sie enthdlt
auBBerdem die Regelung, dass die unentgeltliche Uberlassung bis zur Uberfragung des Eigentums
an den vorgenannten Grundsticken an das Land Berlin erfolgt. Wann und zu welchen Konditionen
das Land Berlin Eigenfiimer werden wird, ist darin nicht enthalfen. Die diesbeziiglichen Absprachen

sind hier nicht bekannt.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK

[Il C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei'der auch die Details der Verfahrens- und Nutzungsver-
einbarung thematisiert wurden. Der Ubérgabezeitpunkt der Fléchen an das Land Berlin ist derzeit

aufgrund noch nicht abschlieBend geklarter Rechtsfragen nicht absehbar.

2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind nicht erforderlich, da
es sich um ein Grundstiick handelt. Sollte es beabsichtigt sein, fir die SO-Fldchen selbstédndige
Grundstiicke zu bilden, so miissten diese ggf. durch Geh-, Fahr- und Leifungsrechte erschlossen
werden. Dabej ist zu beachten, dass Geh-, Fahr- und Leitungsrechfe iiber ffentliche Griinanlagen,

Parkanlagen und Spielpldtze grundsdizlich ausgeschlossen sind.

Beriicksichtigung: Das'gesamte Plangebiet bildet derzeit, abgesehen von der fortan nicht mehr zum

Geltungsbereich zdhlenden offentlich gewidmeten Verkehrsfldche der Bernauer Strafle, ein zusam-
menhdngendes Grundstiick. Da somit die ErschliefBung 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, wird die
Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten grundsdtzlich iberarbeitet. Von entsprechenden
Ausweisungen im Bereich der festgesetzten offentlichen Griinfléchen soll vollstdndig abgesehen
werden. Aufgrund der zukiinftig nicht auszuschlieflenden Bildung eigenstédndiger Grundstiicke fiir
die SO-Baufldchen wird jedoch an der Ausweisung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastenden Flachen im Bereich der Sondergebiete festgehalten. Der Hauptzufahrtsbereich von
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der Bernauer Straf3e wird in das SO 2 einbezogen und nicht mehr als 6ffentliche Griinflache fest-
gesetzt. Die rdumlichen Abgrenzungen und Begiinstigten der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wer-

den an den aktuellen Stand der Parkerweiterungsplanung angepasst.

3. Mit Herstellung der ffentlichen Parkanlagen und des Stfentlichen Spielplatzes und der Ubertra-
gung des Eigenfums an den Grundstiicken an das Land Berlin werden die Grundsfiicke in das Fach-
vermogen des SGA iberfragen und vom SGA im Rahmen der dezentralen Fach- und Ressourcen-
verantworfung verwaltet. Das SGA hat die Frage aufgeworfen, ob die als offentliche Freifla-
che/Marktfldche ausgewiesene Fléiche eine Sffentliche Griinanlage darstellen kann. Sollte das
nicht der Fall sein, so ist zu kidren, wer Vermdgenstrager der Sffentlichen Freifldche/Markfléche

werden wird.

Beriicksichtigung: Die Zweckbestimmung offentlicher Griin- und Erholungsanlagen ergibt sich ge-
maf § 2 Abs. 1 GriinanlG aus ihrer Widmung.

Die in Rede stehende Flache ist integraler Bestandteil der Gesamtanlage des Mauerparks und soll
ganz liberwiegend zu Spiel- und Freizeitzwecken genutzt und gemaf3 den nutzungsspezifischen An-
forderungen bepflanzt und griin gestaltet werden.-Die Nutzung als Markfléche ist dieser Hauptnut-
zung eindeutig untergeordnet und soll nur an Sonntagen stattfinden. Die zustdndige Abteilung der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz vertritt die Auffassung, dass deshalb eine
Vereinbarkeit mit den Bestimmungen des Griinanlagengesetzes zur Widmung offentlicher Griinan-

lagen gegeben ist.

Um die funktionale und nutzungsspezifische Zugehdorigkeit der Fldche zur Gesamtanlage des Mau-
erparks klarzustellen, wird die Zweckbestimmung von ,,Offentliche Freifléiche / Marktflache* in ,,Of-
fentliche Parkanlage /' Markiflache” gedndert; die westlich angrenzende Griinfléche wird in diesem
Zusammenhang der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz*

zugeordnet.

4, Sollten die SO-Fldchen ebenfalls in das Eigenfum des Landes Berlin iibergehen, so ist auch fir
diese Fldchen die Vermdégenszuordnung zu regeln. Es wird empfohlen die Fldchen ohne bezirkliche

Fachnutzung nicht in das bezirkliche Vermdgen zu ibernehmen.

Von den im Rahmen der Clusterung der landeseigenen Grundstiicke zur Verfligung stehenden Clus-
fern kéme fiir die SO-Fléchen nur das Cluster ,, Grundstiicke mit Vermarkfungsperspektive I (stra-
tegisch zu haltendes Grundstick mit Vermarktfung iber Erbbaurechte oder iber Zwischennufzun-

gen, jeweils iber das Treuhandvermdgen)” infrage.
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Kenntnisnahme: Der Bebauungsplan setzt die derzeit noch in privatem Eigentum befindlichen Fla-

chen liberwiegend als 6ffentliche Griinfladchen und in untergeordnetem Umfang als sonstige Son-
dergebiete fest. Dabei kommt es nicht auf die Eigentumsverhdltnisse an, sondern auf die Nutzung.

Fir Regelungen zur Zuordnung der Eigentiimerschaft besteht keine Rechtsgrundlage.

Grundsdtzlich wird im Sinne der Effizienz eine weitgehend einheitliche Verwaltung und Bewirtschaf-
tung der Flachen des Mauerparks angestrebt. In Betracht kdme jedoch auch die Zuordnung der
offentlichen Parkanlagen zum bezirklichen Straflen- und Griinfldchenamt sowie die Zuordnung der
Sondergebiets- und Marktfldchen zur Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz bzw.
der mit der Parkverwaltung beauftragten landeseigenen Gesellschaft (Griin Berlin GmbH). Diese
Aspekte der kiinftigen Vermdgenszuordnung innerhalb des Landes Berlinthaben jedoch keine Aus-
wirkungen auf die mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele und die daraus resultierenden

Festsetzungen.

5. Fiir die vorhandenen Gasfstdtten ,,Mauersegler” und ,,Schénwetfer” liegen Bauantrédge vor. Die
bestehenden vertraglichen Regelungen mif den Gasfstattenbetreibern sind nicht bekannt. Fiir die
Errichtung von Gebduden auf fremdem Grund und Boden sind spezielle vertragliche Regelungen
erforderlich, die bei der ggf. angedachten Ubernahme der SO-Grundstiicksfléichen dann zu be-

achten wdren.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK

[l C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei der auch die Pachtvertrdge der Gastronomiebetriebe

sowie deren Bauantrdge thematisiert wurden.

Mit den' Antragstellern ist eine Uberarbeitung der Bauantrdge auf Basis des iiberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurfs und der schalltechnischen Untersuchung verabredet worden. Mit den derzeitigen
Pdchtern sollen nach derzeitigem Stand neue Vertrdge iiber die Flachen der Gastronomiebetriebe

ausgehandelt werden, die mit der fiir Ende 2019 vorgesehenen Parkeréffnung in Kraft treten sollen.

Eine Grundstiicksneubildung kann aufgrund der voraussichtlich unterschiedlichen Vermogenszu-
ordnung von &ffentlichen Griinfldchen und Sondergebietsfldchen in Betracht kommen. Eine Verdu-
3erung der Fldchen im Bereich der sonstigen Sondergebiete, fiir die das Land Berlin als Besitzerin

iber eigentumsgleiche Rechte verfiigt, ist jedoch derzeit nicht geplant.
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Bezirksamt Pankow von Berlin - Straf3en- und Griinfldchenamt
1. Sondergebiete SO 1 und SO 2
ErschlieBung der SonderfiGchen SO 1 und SO 2 (Geh-, Fahr -und Leitungsrechte Fldchen A, B, D):

Die Nutzung der kiinftigen &ffentlichen Griinanlage als ErschlieBung und Zufahrt fiir die Sonderge-
bietsfldchen sowie fiir die Markftflciche ist nichtf gestattet. Das Befahren von Griinanlagen ist gemdf3

§ 6 Abs. 1 Nr. 5 Griinanlagengesetz (GriinanlG) nicht zuldssig.

Die ErschlieBung der Sondergebiefsfidchen und der Markiflcche (Gewerbeflciche) muss deshalb
ebenfalls iber die Sondergebietsficiche erfolgen, d. h. iber eine separate Zufahrt. Aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht ist nach GriinanlG das Befahren von Wegen in Griinanlagen verbo-
ten. Wenn dlie ErschlieBung der Sonderfldchen iber eine als Sffentliche Griinfldche gewidmete
Griinanlage erfolgen miisste, wdre fiir jede Anlieferung eine Ausnahmegenehmigung nach Griin-

anlagengesefz erforderlich.

Die Belastung der landeseigenen Grundstiicke, insbesondere der offentlichen Grinanlagen, mit
Grunddienstbarkeifen zugunsten Dritfer (Geh-, Fahr- und Leifungsrecht) wird gemdf? § 5 Abs. 1
Grundstiicksordnung (GrO) und LHO abgelehnt. Einzige Ausnahme in der Einzelfallpriifung liegt

vor, wenn das Land Berlin selbst ein &ffentliches Inferesse daran hat.

GemdfR § 77 Abs. 1i. V. m. § 79 Abs. 1 Berliner Wassergesetz (BWG) besteht keine Verpflichtung
zur Duldung von Wasserleifungen in gewidmeten Griin- und Erholungsanlagen. Neue Leifungen der
BWB miissen, nach aktueller rechtlicher Lage, wie Leifungen anderer Medienfréger ebenfalls, in

das offentlich gewidmete Straflenland verlegt werden.

Kenntnisnahme: Im Griinanlagengesetz ist neben dem Ausschluss von Befahrungsmdglichkeiten

auch geregelt, dass eine solche Nutzung im Einzelfall durch die zustdndige Behorde genehmigt
werden kann, wenn das iiberwiegende offentliche Interesse dies erfordert und die Folgenbeseiti-
gung gesichert ist (§ 6 Abs. 5 GriinanlG). Da das &ffentliche Interesse im Hinblick auf die erforder-
liche ErschlieBBung (z. B. Bewirtschaftung / Belieferung) der 6ffentlichen und gewerblichen Fléchen-
und Gebdudenutzungen im Erweiterungsbereich des Mauerparks vorausgesetzt werden kann, wird
von der Genehmigungsfahigkeit entsprechender Uberfahrten ausgegangen. Dies schliefit die Er-
schlieBung des geplanten und teilweise durch den Marktbetreiber mitzunutzenden Verwaltungsge-
bdudes im Bereich der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwal-

tung” ein.

Aus den vorgenannten Griinden (siehe oben) wird von der Ausweisung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten im Bereich der festgesetzten &ffentlichen Griinflachen vollstdndig abgesehen, wah-
rend die Ausweisung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen im Bereich

der Sondergebiete weiterhin erforderlich ist. Der Hauptzufahrtsbereich von der Bernauer Strafie
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wird in das SO 2 einbezogen und nicht mehr als &ffentliche Griinfldche festgesetzt, da er wesentlich
der ErschliefBung der Baugebiete dient. Die Abgrenzungen und Begiinstigten der Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte werden an den aktuellen Stand der Parkerweiterungsplanung angepasst.

Im Hinblick auf Leitungen zur Gebd&udeerschlief3ung innerhalb des Plangebiets wird darauf hinge-
wiesen, dass diese Anlagen (im Sinne von Hausanschlussleitungen) dem Grundstiickseigentiimer

zuzuordnen sind und keine Fremdleitungen darstellen.

2. Offentliche Freifléche / Marktfldche

Die zukiinftige Verwalfung der als Mulfifunktionsflcche angelegten Fldche sfellf eine bisher unge-
[6ste Herausforderung der Verwalfung dar. Die geplante Nufzung als MulfifunktionsflGehe wider-
spricht den Méglichkeiten des Grinanlagengesetzes. Hier sind nur Nutzungen / Veranstaltungen

genehmigungsfdhig, wenn das Sffentliche Interesse dies erfordert.

Als offentlich gewidmete Grinfldche sind Veranstfaltungen gemdi3 Grinanlagengesetfz nur aus-
nahmsweise gesfattel. Bei einer kommerziellen Nutzung durch einen regelmdfiig stattfindenden

Flohmarkt ist dies nichf gegeben.

Die Fldiche wird fiir die vorgesehene Nufzung technisch besonders erfiichtigtf und beriicksichtigt alle
erforderlichen Anforderungen, die fir eine fir Veranstaltungen nutzbare Fldche erforderlich sind.
Insbesondere wird dem Bedarf an Medien zur Ver- und Enfsorgung in besonderer Weise Rechnung
geftragen. Insofern ist die vorgesehene MultifunktionsflGche, die in erster Linie einer freizeit- und
sportbetonten Nufzung zur Verfligung stehen soll, auf die zukiinftigen Nufzungsbelastungen speziell

angepasst.

Es muss rechtlich gepriiff werden, ob die geplante Nufzung als regelmdBige Marktfldche an 1 - 2
Tagen pro Woche, d. h. 52- 104 Tagen im Jahr, mitfels einer gesonderfen Vereinbarung geregelt
werden kann und per Bezirksamisbeschluss festgelegt werden darf. Eine ldrmschufzrechtliche Be-

wertung fiir die Multifunktionsflache wurde nicht explizit durchgefiihrt.

Kenntnisnahme: Wenn das Land Berlin einen Bebauungsplan aufstellt, ist davon auszugehen, dass

an der Umsetzung der geplanten Nutzungen auf 6ffentlichen Flachen - vorliegend u. a. ein Trédel-
markt als untergeordnete Nutzung innerhalb einer ansonsten zu Spiel- und Freizeitzwecken zu nut-
zenden offentlichen Griinfldche - auch ein 6ffentliches Interesse besteht. Dies ist in der Begriindung
des Bebauungsplans hinreichend dargelegt worden. Die geplanten Nutzungen sind zudem grund-
sdtzlich der Begriffsbestimmung des § 1 Abs. 1 GriinanlG zuzuordnen: ,,... gdrtnerisch gestalteten
Anlagen, Spielpldtze, Freifldchen, walddhnlichen oder naturnahen Flachen, Platze und Wege, die

entweder der Erholung der Bevolkerung dienen oder fiir das Stadtbild oder die Umwelt von Bedeu-
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tung sind und dem jeweiligen Zweck nach den folgenden Vorschriften gewidmet sind.“ Die gdrtne-
rische Gestaltung und die angestrebte Erholungsfunktion fiir die Bevélkerung ergeben sich eindeu-
tig aus der Projektplanung. Zu beriicksichtigen ist, dass sich die Multifunktionalitat der Freifldchen
auf die Hauptnutzung zu Spiel- und Freizeitzwecken beschrdnken und hiermit nicht die Durchfiihrung
von Veranstaltungen bzw. die Ausweitung der untergeordneten Nutzung als Trédelmarkt vorbereitet

werden sollen.

Die gemaf3 § 2 GriinanlG erforderliche Widmung soll auf Basis der im Bebauungsplan festzuset-
zenden Zweckbestimmung vorgenommen werden. Zur Zul@ssigkeit von Flohmarktnutzungen trifft
das Griinanlagengesetz keine spezifischen Aussagen. Es ist davon auszugehen, dass diese Nutzun-
gen im Rahmen der Widmung zuldssig sind, zumal sich die Flohmarktnutzung auf einen Tag pro
Woche beschrdnkt.

Inwieweit ergdnzend zum planungsrechtlichen Rahmen des Bebauungsplans ein Bezirksamtsbe-
schluss liber die angestrebten Nutzungen ergehen sollte, ist durch-das zusténdige Bezirksamt Pan-

kow zu beurteilen.

Um die funktionale und nutzungsspezifische Zugehaorigkeit der festgesetzten 6ffentlichen Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Freifléche / Markiflache® zur Gesamtanlage des Mau-
erparks klarzustellen, wird die Zweckbestimmung in ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache* gedin-
dert; die westlich angrenzende Griinfldche wird-in diesem Zusammenhang der Zweckbestimmung

,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz® zugeordnet.

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung werden auch Aussagen zur geplanten Markt-
flache getroffen. Im Hinblick auf von den offentlichen Griin- und Freifldchen ausgehende Larmemis-
sionen wird darin auf die Bestimmungen gemaf3 § 6 GriinanlG verwiesen, auf deren Grundlage mit
Ordnungsmaf3nahmen auf die Gerduschentwicklung Einfluss genommen werden kann. So ist es ge-
mdf3 § 6 Abs. 1 GriinanlG.in &ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen verboten, Larm zu verursa-

chen, der andere Anlagenbesucher unzumutbar stért.

3. Weitere Arfen der Nutzung: Punkt 5 - Anlage zur Parkbewirtschaftung (Kartoffelhalle)

Die vorgesehene Nutzung der Kartoffelhalle als Anlage zur Parkbewirtschaffung erlaubt (ausnahms-
weise) eine kulturelle Nutzung. Das Bestandsgebdiude ist bisher in diversen Biirgerwerkstitten fir
eine nicht-kommerzielle sozio-kulfurelle Nufzung vorgesehen und auch so kommuniziert worden,

z. B. in Form eines Platzhauses, fiir die orfsansdssigen Akteure und gemeinniifzige Organisationen.
Revierstiitzpunkt (Tagesstitzpunkt) fir die Bewirfschaffung des Mauerparks:

Um den bestehenden und zukiinffig erhéhten Pflegeaufwand fiir eine regelmdflige Grinpflege,
Spielplatzpflege und Reinigung im Gesamipark zu gewdhrleisten, ist die Einrichfung einer Perso-

nalunterkunft als Tagesstitzpunkt im Mauerpark erforderlich.
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Zur Parkbewirtschaffung sind folgende Rahmenbedingungen erforderlich: Personalstitzpunkt fir 6
Mitarbeiter gemdi3 Arbeifsstétten-Verordnung mit Umkleide, Aufenthalfsraum, Biiro Revierleiter und
Vorarbeiter mit 2 Compufterarbeifspldfzen, Maferial- und Gerdteraum, Sanitdrrdume, Garage mit

2 Stellplétzen von insgesamft etwa 250 m? Grundfléiche.

Bei einer gemeinsamen Nufzung der ehemaligen Karfoffelhalle als Tagesstitzpunkt und sozio-kul-
tureller Anwohnerfreffounkt, ist die vorgesehene Gréf3e nicht ausreichend und miisste ggf. durch

einen 2-geschossigen Neubau ersetzf werden.

Fiir das Befahren des Parkweges zur geplanten Personalunterkunftt (Karfoffelhalle) mit Bewirtschat-
tungsfahrzeugen des SGA ist keine Einfragung einer Grunddienstbarkeit (hier Fahrrecht) nofwendig.
Das Befahren durch Diritfe stellf eine Sondernutzung der Griin- und Erholungsanlage dar und kann

in Ausnahmefdllen erfolgen. Es bedarf aber gemdf3 § 6 Abs. 5 GriinanlG der Genehmigung.

Die Ausweisung der Fléche B als Fahrrecht muss nicht bis zur Karfoffelhalle reichen, sondern kann
an der nérdlichen Grenze der ffentlichen Freifldche / Marktflcche (Multifunktionsfldche) enden.

Das StrafBen- und Griinflachenamt bevorzugt dahenden Ansaltz, die vorgesehene Einrichfung eines

Revierstiitzpunktes in Verbindung mif dem Markt- und Parkverwalfungsgebdudes zu sehen.

Beriicksichtigung: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK
[l C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei der auch die zukiinftige Nutzung der , Kartoffelhalle“
thematisiert wurde. Bei diesem Gebdude handelt es sich um einen Bestandsbau ohne wesentliche
bauliche Erweiterungsperspektive. Das geforderte Raumprogramm fiir einen Revierstiitzpunkt liefle
sich nur schwerlich innerhalb des Baukorpers darstellen, erst recht nicht in Kombination mit kultu-

rellen Nutzungen.

Die kiinftigen Anlagen zur-Parkbewirtschaftung sollen deshalb nicht mehr in der ,Kartoffelhalle“
verortet werden, sondern (in verringertem Umfang) in einem Neubau angrenzend an die &ffentliche
Griinflache ,,Offentliche Parkanlage / Markiflache® auf einer ffentlichen Griinfléche mit der
Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwaltung” Beriicksichtigung finden. Das Bestandsgebdude
soll, wie in den Biirgerwerkstatten thematisiert, zu parkaffinen kulturellen Zwecken genutzt werden.
Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Zweckbestimmung der &ffentlichen Griinfldche um die

»Kartoffelhalle” wird daher in ,,Parkkulturzentrum® gedndert.

Von der Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bereich der festgesetzten &ffentlichen

Griinflachen soll vollstdndig abgesehen werden (siehe oben).
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4. Weitere Arten der Nutzung: Punkt 6 - Gebdude fiir Markt- und Parkverwalfung

Das fiir den Nutzungszweck Markt- und Parkverwalfung vorgesehene Baufenster ist nicht ausrei-
chend dimensioniert. Ein Raumkonzept der Griin Berlin GmbH sieht einen Fldchenbedarf von etwa
250 m? fiir Sffentliche Toiletten, separate notwendige Mitarbeitertoiletten, eine Splilkiiche, einen

Kiihlraum, einen Sanifdfsraum, ein Markfleiterbiiro, ein Parkleiterbiiro und einen Lagerraum vor.

Sofern der Revierstitzpunkt in diesem Gebdude mif realisiert werden soll, sind zusétzlich etwa 250
m? Grundfiéiche erforderlich, wobei die Sffentlichen Réume, Toiletten, Lager und Kiichenréume im
EG, und Biirordume, Aufenthaltsraum, Umkleide und Mitarbeiter-Sanitdrrdume in einem Oberge-
schoss angeordnef werden kénnten. Es ist erforderlich, eine 2-geschossige Bebauung an dieser
Stelle zuzulassen, sofern die Grundfldche nicht verdoppelt werden kann. 2 Garagen fir die Lage-
rung von Pflegegerdten wie Rasenmdher und Kleinwerkzeug sind fir die Bewirfschaffung zwingend

erforderlich.

Nach Abstimmung mit Grin Berlin GmbH, Sen UVK Ill C, und der Birgerwerkstaft stellf eine 2-
geschossige Bauweise die Vorzugsvariante vor einer Vergréflerung der Gebdudegrundfldche fiir

das Gebdude einer Park- und Marktleiterverwalfung dar.

Der von einer Marktverwalfung genufzte Bereich steht in funkfionalem Zusammenhang mit der
Marktfléche und sollfe in einer Zusténdigkeit verwaltet werden. Der fiir die Parkpflege erforderliche
Bereich steht in funktionalem Zusammenhang mit der Grinfldche und sollte ebenfalls verwalfungs-

technisch einen eindeutig zugewiesenen Fldchenbezug haben.

Fiir die Finanzierung der Gebdude ist das Fachamf zustéindig, welches das Fachvermégen verwal-
fet. Ein gemeinsam genufztes Gebdude fiir die Marktverwaltung und die Parkverwaltung ist nur dann
anzustreben, wenn fiir das-Gebdude und die Marktfldchen eine gemeinsame Verwalfung bzw. eine

einheitlich geregelte Zuordnung zu einem Fachvermégen erfolgt.

Es ist rechtlich zu priifen und zu bewerten, ob die als Sffentliche Freifldche / Marktfléche ausgewie-
sene Fldche eine éffentliche Griinanlage nach § 1 Griinanlagengesetz (GriinanlG) darstellen kann.
Es handelt sich um eine Fléche, auf der Gewerbeobjekte angesiedelt oder ein Marktbetreiber ge-
werbeverfraglich gebunden werden soll. Das fiir die Bewirfschaffung des Marktes angedachte Ge-
bdude (mit Fettabscheider, Toiletten, Aufenthalfsraum fiir Parkwdchter u. a.) steht in seiner Funktion
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bewirfschaffung der Marktflcche und sollfe deshalb die-

ser Fldche zugeordnet werden.

Es sollfe gepriift werden, ob die Zuordnung und Ubergabe der Fléchen an eine im Bezirk angesie-
delfe strategische Verwalfung fiir Gewerbeimmobilien auf &ffentlichen Fldchen méglich ist (oder
ggt. an die BIM). Eine entsprechende einheitliche Regelung ist z. B. auch fiir Gastronomiebetriebe
und andere Dienstleister in oder an offentlichen Griinfldchen sinnvoll iberfragbar und notwendig,

z. B. Café im Birgerpark, Café auf dem Humannplaftz.
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Beriicksichtigung: Die Ansiedlung der Parkbewirtschaftung soll in einem Neubau auf der &ffentli-

chen Griinflache ,,Park- und Markiverwaltung® erfolgen (siehe oben). Da die Errichtung separater
Gebdude fiir die Markt- und Parkbewirtschaftung als nicht sinnvoll erachtet wird, wird ein gemein-
schaftlich zu nutzender Neubau angestrebt. Von einem Revierstiitzpunkt, der u. a. einen Maschinen-
park und eine Lagerfldche fiir Schnittgut erfordern wiirde, wird aufgrund der Lage und der Fléchen-
erfordernisse jedoch abgesehen. Gleichwohl soll den aufgrund der kombinierten Gebdudenutzung
erhohten Flachenbedarfen an diesem Standort durch eine Erhéhung der zuldssigen Anzahl an Voll-
geschossen auf zwei und der zeichnerisch durch Baukdrperausweisung bestimmien Grundfldche

auf 300 m? Rechnung getragen werden.

Da das fiir die Marktverwaltung und als Standort fiir die Parkverwaltung geplante Gebdude funkti-
onal direkt den umgebenden Griinflachennutzungen zuzuordnen ist, wird fortan auf die Festsetzung
einer Flache mit besonderem Nutzungszweck verzichtet. Durch die.Zweckbestimmung ,,Park- und
Marktverwaltung” ergibt sich auch die Zweckbestimmung entsprechender baulicher Anlagen im

Bereich der Grinflache.

Wie bereits zuvor erldutert, wird eine weitgehend einheitliche Verwaltung und Bewirtschaftung der
Flachen des Mauerparks angestrebt. Dig kiinftige Vermdgenszuordnung innerhalb des Landes Ber-

lin hat jedoch keine Auswirkungen auf die mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungsziele.

Zuvor wurde ebenfalls bereits erldutert, dass die Nutzung als Markiflache der Hauptnutzung als
Spiel- und Freizeitflache eindeutiguntergeordnet ist und nur an Sonntagen stattfinden soll. Die zu-
stdndige Abteilung der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sieht die Vereinbar-
keit mit den Bestimmungen des Griinanlagengesetzes zur Widmung offentlicher Griinanlagen als

gegeben an.

5. Finanzielle Auswirkungen fiir den Bezirk

Fiir den Neubau eines Gebdudes fiir die Park- und Marktverwalfung sowie fiir eine Instandsefzung
des Bestandsgebdudes der ehem. Kartoffelhalle als Plafzhaus fiir sozio-kulturelle Nutzungen ist in

der BPU Erweiterung Mauerpark keine Finanzierung vorgesehen.

Dafiir sind separate Investitionsanmeldungen im Bezirkshaushalt 2020/2021 und die Erstellung je-
weils einer BPU bis 2019 erforderlich. Fiir den Neubau eines Revierstitzpunktes fir 6 Mitarbeiter
sind Investitionen in Héhe von ca. 372.000 € erforderlich, gemdr3 “Standortfuntersuchung bestehen-
der Revierstiifzpunkfe des Straflen- und Griinfléchenamfes und zusdizlicher Bedarf im Rahmen
neuer Wohngebiete im Bezirk Pankow" vom 1. Juni 2017 (unter Zuarbeit des Hochbauamfes Pan-
kow, Stand 12/2016). Fiir die Instandsetzung und Umnufzung der Karfoffelhalle liegen bisher weder

ein Nufzungskonzept noch eine Kostenschdtzung vor.
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Die Verwaltung und Bewirfschaffung der Sonderfléchen SO 1 und SO 2 sowie der Markfléiche stel-
len derzeit eine besondere Herausforderung an die bestehende Aufgabenverteilung und Zustén-
digkeiten der bezirklichen Verwalfung dar. Eine Vermiefung von Gewerbeimmobilien der Sonder-
fldchen fallt nach bisheriger Auffassung weder in das Ressort der SE-Facility Management, noch in

die Zustandigkeit des Fachamts, der Grundstiicksverwalfung des Straflen- und Griinfléchenamfes.

Fiir diese Gebdude besteht kein gesefzlich vorgegebener Fachbedarf des Bezirkes. Bisher ist die
rechtliche Stellung und zukiinffige Verfragsform fiir die Nufzer noch nicht geklért. Ein Verkauf der
Fldchen an einen privaten Befreiber ist nach bisheriger Abstimmung nichf vorgesehen. Fiir bauliche
Investitionen durch einen privaten Befreiber ist eine langfristige Vermietung notwendige wirfschaft-
liche Voraussefzung. Die Gewdhrung von Erbbaupacht-Rechten beginnt mit Laufzeiten ab 30 Jah-

ren.

Fiir diese notwendigen Regelungen ist ein Bezirksamisbeschluss erforderlich.

Beriicksichtigung: Das fiir eine konkretisierte Kostenaufstellung erforderliche Nutzungskonzept wird

gegenwdrtig auf Basis der absehbaren Bedarfe erarbeitet. Die derzeit noch nicht abschlief3end
geklarte Finanzierung der Instandsetzung.der , Kartoffelhalle” sowie eines Neubaus fiir die Park-
und Marktbewirtschaftung stellt keinen Hinderungsgrund fiir eine Fortsetzung des Bebauungsplan-
verfahrens dar. Die Finanzierung der durch-das Land Berlin geplanten Nutzungen ist durch das

Land Berlin sicherzustellen.

Nutzungskonzepte und Planungen fiir die genannten baulichen Ma3inahmen werden im weiteren

Verfahren unter Federfiihrung der landeseigenen Griin Berlin GmbH konkretisiert.

Wie bereits zuvor erldutert, kommt beziiglich der beiden Sondergebietsflachen ggf. auch eine Zu-

ordnung zum Fachverm&gen von SenUVK in Betracht.

In Vorbereitung der ndchsten Verfahrensschritte wird die Begriindung hinsichtlich der Auswirkungen

auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitionsplanung iiberpriift und ggf. iiberarbeitet.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt
1. Naturschutz /' Landschaftsplanung

Es ist davon auszugehen, dass sich bei Realisierung der geplanten Griinanlage die Umwelfsituation
deutlich verbessern wird. Durch grof3fichige Enfsiegelungen, Bodensanierungen und die Hersfel-
lung von Vegetationsfldchen werden sich insbesondere Verbesserungen fiir die Schutzgiiter Boden
und Wasser und in gewissem Maf3e fir Pflanzen und Tiere ergeben. Ein Eingriff im Sinne des§ 14

BNatSchG liegt enfsprechend nicht vor.
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Die Parkerweiterung wirkt sich positiv auf den Biotopverbund aus, da Biotope des angrenzenden
Mauerparks mif denen der geplanten Griinfléche vernetzf werden. Bei Umsefzung der Planung wer-
den sich die bestehenden Nutzungsmdglichkeiten des Gebiets durch Brutvégel und Fledermduse
voraussichflich insgesamft verbessern. Neupflanzungen schaffen u. a. neuen Lebensraum fiir frei-
briitende Vogelarten. Da die konkrete Ausgestalfung der Griinfldchen und auch der fafséichliche
Umfang an Neuversiegelungen sowie die genaue Gestalfung des Kinderspielplatzes mit einer FId-
che von 2.000 m? jedoch noch nicht feststehen, ist es erforderlich, dass das Gestaltungskonzept
der Grin Berlin GmbH mit dem Umwelt- und Naturschutzamt abzusfimmen ist. Dieses Konzept
(Stand 12/2016) wird in der Begriindung zum Bebauungsplan zwar erwdhnt, ist aber nicht Bestand-
teil der Unterlagen und konnte deshalb nicht gepriift werden.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK

[Il C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei der auch das Gestaltungskonzept der Mauerparkerwei-

terung thematisiert wurde.

2. Bodenschutz / Alflasten

Die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes wurden auf Basis der bisher durchgefiihrten
Bodenuntersuchungen bereifs durch die ausfihrlichen Stellungnahmen des Umwelf- und Natur-
schufzamtes Mitte behandelf. Neuere Ergebnisse aus‘Boden- oder Grundwasserunfersuchungen

liegen dem Umwelt- und Naturschutzamt Pankow nichf vor.

Somit hat das Umwelt- und Naturschutzamfes Pankow bis auf eine Ausnahme keine Anmerkungen

zum Sachgebiet Bodenschuitz / Alflasten.

Die notwendige Korrektur bétrifft den Punkt 11.1.2.5 "Wasserhaushalfsgesetz, ..." (Seite 30, 3. Absafz,

1. Satz). Hier wird festgestellt: ,,...; es sind keine Grundwassernutzungen vorgesehen.“

Diese Aussage ist zwischenzeitlich dberholl, da am 23. Mdrz 2017 ein Antrag auf Grundwasserbe-
nutzung (Errichtung und Betrieb eines Tiefbrunnens zur Parkbewdsserung) bei der Wasserbehdrde

eingereicht wurde:

Kenntnisnahme: Der Umweltbericht wird hinsichtlich der Auswirkungen auf Boden und Grundwasser

entsprechend gedndert. Dabei wird auch das zwischenzeitlich im Zuge der bereits laufenden Maf3-
nahmen zur Erweiterung des Mauerparks erstellte Entwdsserungskonzept (Hoffmann-Leichter Inge-

nieurgesellschaft, Berlin, Juni 2017) beriicksichtigt.

3. Immissionsschutz
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Gegen den vorliegenden Bebauungsplanentwurf bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
keine Bedenken. Durch die Kontingentierung der Sondergebiefsfléchen wird sichergesfellf, dass
kiinftige Nutzungen zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Lérm an den néchst-
gelegenen schufzbedlrftigen Immissionsorten fihren. Durch die zukinftigen Nufzungen innerhalb
des Plangebietes (Gewerbe, Parkanlage) ist aus unserer Sicht mit keiner wesentlichen Zunahme
von Verkehrsbewegungen durch Besucher auf den angrenzenden Straffen zu rechnen. In Anlehnung
an die 16. BimSchV ist eine wesentliche Erhéhung des Beurteilungspegels an den maf3geblichen

Immissionsorfen erst bei einer Verdopplung der vorhandenen Verkehrsbewegungen zu erwarfen.

Die sich im Umfeld des Plangebiets befindlichen Nutzungen sowie die vorhandenen Verkehrswege
fihren aufgrund der zu erwartenden Emissionen zu keinen Beeintréichtigungen innerhalb des Plan-

gebiefes.
Hinwers:

Das im Rahmen des Planungsverfahrens erarbeifefe Gutachten (ALB 09/2016) zeigt, dass durch
die vorhandenen Nutzungen auf den geplanten Sondergebietsficichen die Immissionsrichtwerte fiir
allgemeine Wohngebiete an den ndchstgelegenen Immissionsorfen in der Tageszeit eingehalfen
und in der Nachtzeit um bis zu 5 dB iiberschriften werden. Der Gutachfter zeigt, dass die Einhalfung
der Immissionsrichtwerte durch die Umsétzung von LGrmminderungsmafinahmen méglich ist. Es ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Nufzungen dlie sich aus den geplanten Emissionskontin-
genten ergebenden Immissionskontingente an den Immissionsorten ausschlief3lich unter Berdick-
sichtigung von Ldrmminderungsmafnahmen einhalten. Zur Prévention zukinffiger LGrmbeschwer-

den empfehle ich die Umsetzung der im Gutachfen beschriebenen Ldrmminderungsmaf3nahmen.

Kenntnisnahme: Der schallgutachterliche Festsetzungsvorschlag fiir Emissions- und Zusatzkontin-
gente gem@fB DIN 45691 wurde als textliche Festsetzung fiir die Sondergebiete SO 1 und SO 2
ibernommen. Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass bei allen kiinftigen Vorhaben in den
Sondergebieten die festgesetzten Emissionskontingente einzuhalten sind und somit auch die Ein-

haltung der Immissionsrichtwerte sichergestellt werden kann.

Die Genehmigung von ggf. ldrmverursachenden Veranstaltungen innerhalb der 6ffentlichen Griin-
flachen obliegt dem Bezirksamt Pankow. Nutzungen, die zu unzumutbaren Larmbelastungen fiihren,

kénnen auf Grundlage des Griinanlagengesetzes untersagt werden.

Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK Il C und dem
Bezirksamt Pankow statt, bei der auch die Bauantrdge der vorhandenen Gastronomiebetriebe the-

matisiert wurden.

Mit den derzeitigen Betreibern ist eine Uberarbeitung der Bauantrége auf Basis des iiberarbeiteten

Bebauungsplanentwurfs und der schalltechnischen Untersuchung verabredet worden.
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Bezirksamt Pankow von Berlin - Biiro fiir Wirtschaftsférderung

Auf Seite 102 der Begriindung zum Bebauungsplan 3-64 im dritten Absafz wird erwéhnt, dass der
bestehende Blumenhandel und das Kfz-Gewerbe umziehen missen, damit die Erweiferung des
Mauerparks ermdglicht werden kann. Das ist aus Sicht der Wirfschaftsférderung nicht schliissig,
zumal beide Betriebe sich auf dem Gebiet der Sondernutzung Gastronomie / Einzelhandel befin-
den. Aus unserer Sicht ist der Blumenhandel durchaus mit der Parknufzung verfréglich und deshalb
nicht versténdlich, warum eine Umsefzung dieses Gewerbes fir die Erweiterung des Mauerparks
Voraussefzung ist. Fiir das Kfz-Gewerbe sehen wir die Notwendigkeit einer Umsefzung, hier wiirden
wir jedoch dringend darauf verweisen, dass dem Unternehmen ein addquater Ersafz vermitteltf wird,

um den Bestand des Unternehmens zu sichern.

Kenntnisnahme: Dem Blumenhandel wurde teilweise gekiindigt; ein kleinerer Teil der Fldchen kann

bis zum 30. September 2019 weiterhin genutzt werden. Der Autowerkstatt wurde gekiindigt, da die
Nutzung nicht mit der Freizeit- und Erholungsfunktion des Mauerparks vereinbar ist. Die Fldche ist
seit dem 1. Mdrz 2018 berdgumt.

Es besteht kein planungsrechtliches Handlungserfordernis. Im Hinblick auf Ausweichstandorte der
Unternehmen in anderweitigen Gewerbegebieten im Bezirk Pankow oder dariiber hinaus, ist auf die

Informationsangebote des Bezirks und des Landes Berlin zu verweisen.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Stadtentwicklungsamt

Im Zuge der Bezirksgrenzdnderung sind die Pankower Fachbereiche Stadfplanung sowie Bau- und
Wohnungsaufsicht durch die bisher zustdndigen Kollegen des Bezirksamtes Mitte auf die Anfrage
der Schankwirtschaffen “Mauersegler” und "Schénwetter” zur Ausweitung ihres Befriebes aufmerk-
sam gemacht worden. Im Einvernehmen zwischen Antragsteller und Behérde ruhfen die enfspre-

chenden Bauanftrédge seit ldngerer Zeit.

Die Bearbeifung dieser bisher ruhenden Bauantrédge wurde nunmehr im FB Bau- und Wohnungs-
aufsicht in Pankow wieder aufgenommen. Es handelf sich um folgende wieder angelaufene Bauge-

nehmigungsverfahren:

a) Fir das Sondergebiet SO 1 wird der Bauantrag fiir eine Gaststétte / Café und Biergarfen
,Schénwetter” durch den Bezirk Pankow seit 10. April 2017 beim FB BWA weitergefiihrt (Az. 160-
2017-4082-BWA 212).

b) Fiir das Sondergebiet SO 2 wird der Bauantrag fiir eine Gasfstdtte ,,Mauersegler” durch den
Bezirk Pankow seit 10. April 2017 beim FB BWA weitergefiihrt (Az. 160-2017-4083-BWA 212).
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Es wurde bereits vorab durch den im Verfahren beteiligten Fachbereich Stadfplanung, Bauberatung
/ Einzelvorhaben, darauf aufmerksam gemachi, dass das allgemeine Planungsrecht aufgrund der
langjdhrigen gewerblichen Nufzung im siidlichen Teil des Plangebietes den Absichten der Betfreiber
voraussichtlich nichf enfgegensteht: ,,Die Bebaubarkeit und die zuldssige Nutzung auf den freige-
stellten Flurstiicken im Gelfungsbereich des Bebauungsplans 3-64 sind nach § 34 BauGB (unbe-
planter Innenbereich) zu beurteilen, da das Plangebiet, zusammen mit der westlich und siidlich
angrenzenden Bebauung der im Zusammenhang bebauten Orfslage zuzurechnen ist. Maf3geblich
dafiir ist, dass dlie bisherige, liberwiegend gewerbliche Nutzung noch eine prégende Nachwirkung
entfaltet.” (Begriindung zum Bebauungsplan, Stand: 31. Mai 2017, S. 8f)

Ferner erfolgte in den oben genannten Verfahren mit Posteingang am 14. Juli 2017 eine Ubersen-
dung aktueller OBVI-Pléine. Diesen aktuellen Vermessungsplénen ist ersichtlich, dass die geplanten
Erweiterungen iiber die Baugrenzen der Sondergebietsfldchen gemdi3 Planentwurf des Bebauungs-
plans 3-64 hinausgehen. Der FB Stadfplanung hat schon jetzt darauf hingewiesen, dass im Zuge
der nun anstehenden weiferen Befeiligung von SenStadtWohn{(durch den FB Stadfolanung Baube-
ratung / Einzelvorhaben) daher erforderlichenfalls von planungsrechtlichen Sicherungsinstrumen-

ten Gebrauch gemacht werden muss.

Kenntnisnahme: Zwischenzeitlich fand eine Abstimmung zwischen der Griin Berlin GmbH, SenUVK

[l C und dem Bezirksamt Pankow statt, bei der auch die Bauantrdge der Gastronomiebetriebe

thematisiert wurden.

Mit den Antragstellern ist eine Uberarbeitung der Bauantrdge auf Basis des iiberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurfs und der schalltechnischen Untersuchung verabredet worden. Fiir den Einsatz pla-

nungsrechtlicher Sicherungsinstrumente besteht daher gegenwdartig kein Erfordernis.

Bezirksamt Pankow:von Berlin - Ordnungsamt

Die verkehrlichen Aspekte werden im Bebauungsplan 3-64, mit Verweis auf die nicht grundlegend

verdnderten Nutzungen, als im "bisherigen Rahmen" eingeschdfzt.

Es ist davon auszugehen, dass durch den Wegfall von Héndlerparkplétzen und den damit benann-
fen zunehmenden Parksuchverkehren zumindest an den Markttagen erhohte Verkehrsbelastungen
und Verkehrsgefdhrdungen festzustellen sein werden. Auch im Rahmen der gesteigerfen Anzie-
hungskraft der gréfBer gewordenen Mauerparkficiche, ist mit zusdfzlichen Besuchern, nicht nur aus
dem Wohnumfteld zu rechnen. Auch hier wird von verkehrsneufralen Losungen ausgegangen ,,wie

bisher”, ohne dies genauer zu befrachfen.
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Weder zusdtzliche Touristenbusse, noch zusditzliche Besucher, die mit dem PKW kommen, spielen
in dieser Planungsunterlage eine Rolle. Die Zielsetzung ist verstdndlich, fraglich ist nur, ob das Aus-

schlieflen weiterer verkehrlicher Befrachfungen, mit Verweis auf die Vergangenheit, zielfihrend ist.

Kenntnisnahme: Die Begriindung wird hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen ergdnzt. Dabei

ist zu beriicksichtigen, dass sich mit Umsetzung der Parkplanung die fiir den Flohmarkt vorgesehe-
nen Flachen auf rd. 60 % und damit auch die mdgliche Anzahl an Stdnden erheblich reduzieren.
Wéhrend vor Beginn der Umbaumafinahmen rd. 9.100 m? Flohmarktfléiche zzgl. rd. 2.100 m? Zu-
satzflache (insgesamt rd. 810 Standplatze) zur Verfligung standen, ist nach Umsetzung des Bebau-
ungsplans von rd. 6.750 m? Flohmarkifldche ohne Zusatzfléchen (rd. 320 Standpldtze) auszugehen.
Zudem treten die verkehrlichen Auswirkungen nur an einem Wochentag und hier.in der Regel vor-
rangig in der wdrmeren Jahreszeit auf. [Nach Auswerfung der im Jahr 2019 erfolgten Offentlich-
keifsbefeiligung wurden die Aussagen zur zukiinffigen Fldche des. Flohmarkts und den verkehrlichen
Auswirkungen klargestellt. Die bislang im Mietverfrag mit dem derzeitigen Pédchter vorgesehene
Fléiche des Flohmarkts (rd. 10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unveréndert
bereifstehen. Am Umfang des Ziel- und Quellverkehrs wird sich aufgrund der weitgehend gleich-

bleibenden Ausdehnung der Marktflciche voraussichflich wenig cndern.]

Die bislang mogliche Stellplatznutzung innerhalb des Plangebiets beschrdnkte sich auf gewerbli-
che Nutzungen. Da innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen des SO 2 auch die Errichtung
einer Tiefgarage fiir gewerbliche Stellplatznutzungen zulassig ist, wird von keiner Erheblichkeit der

verkehrlichen Auswirkungen ausgegangen.

Die gesamtstddtische Anziehungskraft des Mauerparks beschrénkt sich weitestgehend auf die
Marktnutzung an Sonntagen. Ein vergréfierter Park wird auch weiterhin vor allem den anliegenden
Wohnquartieren zu Gute kommen; deren Bewohner die Griinfldchen ganz iiberwiegend zu Fuf3 oder
mit dem Fahrrad aufsuchen werden. Von einer Attraktivitdtssteigerung mit Gberértlicher Ausstrah-

lung, die zu einem erhéhten Pkw-Aufkommen durch Parknutzer fiihren wiirde, ist nicht auszugehen.

In Anlehnung an die 16. BImSchV ist eine wesentliche Erhohung des Beurteilungspegels an den
mafigeblichen immissionsorten erst bei einer Verdopplung der vorhandenen Verkehrsbewegungen

zu erwarten. Es besteht daher kein Erfordernis fiir eine gutachterliche Untersuchung.

Bezirksamt Pankow von Berlin - SE Steuerungsdienst / Finanzen / Personal

Sollten im Anschluss der Fertigstellung der Landschaftsbauarbeitfen Kosten fiir die Pflege und Un-
ferhaltung der Sffentlichen Griinanlagen (Bewirfschaffung der ErweiterungsfiGche) im Bezirk Pan-
kow anfallen, ist rechtzeitig vom Strafen- und Griinflichenamt Vorsorge im Haushalt (ab 2020) zu

freffen.
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Das Gleiche frifft fir eventuell kiinftige Bewirfschaffungsausgaben der Biirgerwerkstalt zu, welche

mit der Haushalfsplanung 2020 beriicksichtigf werden sollfen.

Beriicksichtigung: Die Begriindung wird hinsichtlich der Auswirkungen auf den Haushaltsplan und

die Finanz- bzw. Investitionsplanung tiberpriift und ggf. iiberarbeitet. Im Falle einer Fortsetzung der
Biirgerwerkstatt ist ein entsprechender Beteiligungsetat in den Bewirtschaftungskosten zu beriick-

sichtigen.

V.2.3.3 Fazit in Bezug auf den Verfahrensschritt der erneuten Behérdenbeteiligung

Die Uberpriifung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat an den folgenden Punkten zu
Anderungen des Bebauungsplans gefiihrt, die eine erneute Beteiligung der von den Anderungen
beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemdaf3 § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m.

8§ 4 Abs. 2 BauGB im Bebauungsplanverfahren erforderlich machen:

Planzeichnung einschlieflich textlicher Festsetzunaen, nachrichtlicher Ubernahmen und Planunter-

lage

Inhaltliche Anderungen resultieren im Wesentlichen aus der zwischenzeitlich konkretisierten Planung

im Bereich der &ffentlichen Griinflache und der sonstigen Sondergebiete.

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird um die als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmete

Teilflache der Bernauer Strafle reduziert, dafiir diese Fldche kein Planerfordernis vorliegt.

e Auf die bislang als‘/Ausnahme vorgesehene Zuldssigkeit von kleinfldchigen Dienstleistungsbe-
trieben und freien Berufen im Sondergebiet SO 1 wird fortan verzichtet, so dass gemaf3 textlicher

Festsetzung Nr. 1 ausschliefllich Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind.

o Auf die bislang in der textlichen Festsetzung Nr. 2 vorgesehene allgemeine Zuldssigkeit von
kleinfldchigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie freien Berufen im Sonderge-
biet SO 2'wird fortan verzichtet; stattdessen wird die Zulassigkeit kleinteiliger Parkverwaltungs-
nutzungen als Ausnahme festgesetzt. Die Zweckbestimmung des SO 2 wird von ,,Gastronomie /

Einzelhandel” in ,,Gastronomie“ gedndert.

e In der textlichen Festsetzung Nr. 5 [zuvor Nr. 4] wird die Zul&ssigkeit von Tiefgaragen auf die

iberbaubaren Grundstiicksfldchen im SO 2 begrenzt.

e Bei der Festsetzung iiberbaubarer Grundstiicksflachen im Bereich der sonstigen Sondergebiete
SO 1 und SO 2 wird der Bebauungsbestand stdrker beriicksichtigt.

¢ Die Gebietsabgrenzung des Sondergebietes SO 1 wird geringfiigig gedndert.
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e Die Gebietsabgrenzung des Sondergebietes SO 2 wird durch Einbeziehung des Bereichs der

Hauptzufahrt, welcher zuvor der &ffentlichen Griinflache zugeordnet war, geringfligig gedndert.

e Die Abgrenzung und die Beglinstigten ausgewiesener Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bereich

der sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 werden angepasst.

e Im Bereich der offentlichen Griinfldchen wird mangels Erfordernis auf die Ausweisung von Geh-

, Fahr- und Leitungsrechten verzichtet.

e Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Zweckbestimmung der &ffentlichen Griinfléche ,,An-

lage zur Parkbewirtschaftung® wird in ,,Parkkulturzentrum“ gedndert.

e Um die funktionale und nutzungsspezifische Zugehdrigkeit der &ffentlichen Griinflache ,,Offent-
liche Freiflache / Marktflache® zur Gesamtanlage des Mauerparks klarzustellen, soll die Zweck-

bestimmung in ,,Offentliche Parkanlage / Marktfldche* gedndert werden.

e Fortan wird auf die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck fiir die Park- und
Marktverwaltung verzichtet. Stattdessen wird der betroffene Bereich .im Bebauungsplan als 6f-
fentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung',,Park- und Marktverwaltung” festgesetzt. Die
zuldssige Anzahl an Vollgeschossen wird auf zwei-und die Grundfléche von 250 m? auf 300 m?
erhoht.

e Die bisher mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Freiflache” ausgewiesene &ffentliche Griin-
flache wird entsprechend des vorgesehenen Parkcharakters der 6ffentlichen Griinflache mit der

Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz* zugeordnet.

Begriindung einschlieflich-Umweltbericht

In der Begriindung werden die Aussagen zur technischen Infrastruktur, zum FlGdchennutzungsplan,
zum Mauerparkvertrag sowie zu den finanziellen und zu den verkehrlichen Auswirkungen tiberpriift
und ggf. angepasst. Hinsichtlich der Planungsziele fiir die im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen

angestrebten Spiel- und Freizeitnutzungen erfolgt eine Ergdnzung.

Im Umweltbericht werden Aussagen hinsichtlich des zwischenzeitlich erstellten Entw&sserungskon-

zepts ergdnzt.

Sonstiges

Die seitens der BVG vorgebrachten Hinweise zur Straf3enverkehrsflédche der Bernauer Strafie wer-
den zur Kenntnis an die zustdndigen Fachbehdrden der Bezirke Mitte und Pankow sowie an das

Referat lll C der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz weitergeleitet.
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Die seitens der Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport vorgebrachten Hinweise im Hinblick auf die
Gewdhrleistung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung werden zur Kenntnis an das Referat Il C
der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie an die mit der Parkverwaltung

beauftragte landeseigene Gesellschaft (Griin Berlin GmbH) weitergeleitet.

Die seitens des Landesdenkmalamtes vorgebrachten Hinweise im Hinblick auf die Wahrung der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz des Gleimtunnels werden zur Kenntnis an das Referat Ill C der
Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz sowie an die mit der Parkverwaltung beauf-

tragte landeseigene Gesellschaft (Griin Berlin GmbH) weitergeleitet.

V.2.4 Offentliche Auslegung

V.2.4.1 Artund Weise der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan 3<64 wurde in der
Zeit vom 23. September 2019 bis einschlieflich 25. Oktober2019 in der seinerzeitigen Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Raum 554 (5. Etage), Wirttembergische Strafle 6,
10707 Berlin durchgefiihrt. Wahrend der Dienststunden Montag bis Freitag von 9 bis 17 Uhr sowie
nach telefonischer Vereinbarung bestand die Méglichkeit, den Planentwurf mit Begriindung und
Umweltbericht sowie den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen einzusehen. Zusdtzlich
bestand die Moglichkeit, die Unterlagen auf der Internetseite der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen sowie auf der Beteiligungsplattform mein.Berlin.de einzusehen und Stellung-

nahmen hierzu abzugeben.

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte durch Verdffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 38 vom
13. September 2019 auf der Seite 5782. Auf die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit
wurde zusdtzlich durch amiliche Anzeige am 20. September 2019 in den Berliner Tageszeitungen

Berliner Zeitung und Der Tagesspiegel hingewiesen.

In der ortsiiblichen Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB im Amts-
blatt wurde auf die mit Anderung der Bezirkszugehérigkeit und der Neuordnung der Flurstiicke er-

folgte Anderung des Titels des Bebauungsplans hingewiesen (siehe V.2.1).

Im Verlauf des Beteiligungszeitraums gingen 56 schriftliche Stellungnahmen ein; miindliche Stel-

lungnahmen zur Niederschrift wurden nicht vorgetragen.

V.2.4.2 Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen, die im Folgenden kursiv
dargestellt werden, wurden thematisch sortiert und zusammengetasst. Im Anschluss an die jeweili-

gen Stellungnahmen finden sich Aussagen zur Beriicksichtigung der Inhalte.
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Marktflache (Grofle)

Im Bebauungsplanverfahren seien im Hinblick auf die Vergangenheit inkorrekte Handlerzahlen als
Basiswert herangezogen worden. Bei Ubernahme der Marktleitung durch den aktuellen Betreiber
im Herbst 2014 hdtten 420 Stdnde auf die Flohmarkifiéche am Mauerpark gepasst. Die in der
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs gefroffene Angabe von 810 Sténden entbehre jeglicher
Grundlage. Um nicht mit berzogenen Zahlen zu operieren, bedlirfe es einer Korrekfur der Ver-

gleichswerte.

Von der in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs beschriebenens,erheblichen Reduzierung
der méglichen Anzahl an Stdnden auf rd. 60 % ...“ kénne aufgrund unkorrekter Vergleichswerfe
zudem keine Rede sein. Auch die zukiinftig angenommenen 320 Standpléize seien in dieser Gro-

Benordnung nicht verbindlich.

Zur fehlenden eindeutigen Begrenzung der Standanzahl komme noch die fehlerhafte akfuelle Fld-
chenberechnung hinzu. Fiir eine solide Einschéitzung durch die Amfer seijedoch ein mafistabsge-
freuer Markt-Stellplan mit eingezeichneten Standpldfzen als prdzise Grundlage fir die Marktgro-
Benbegrenzung (max. Héndlerstandzahl) und zur Berechnung der Sondernutzungsficiche unerldss-
lich.

Gemdif3 Begriindung des Bebauungsplanentwurfs soll die Marktfiiche 8.276 m? umfassen. Dies
wiirde einem Aquivalent von iber 400 bis 500 Stéinden entsprechen. An allen anderen Stellen der
Begriindung sei hingegen nur von 6.750 m* die Rede. Die im Hinblick auf die im Bebauungsplan
an vielen Stellen aufgrund von Verkehr, Ldrm und parkaffinem Charakfer gewdiinschfe Reduktion auf
60 % sei nicht nachvollziehbar. Als Basiswert fir das Jahr 2014 sei zur Gréfle des Flohmarktes

hingegen eine Fléche von rd..6.500 m?anzusetzen.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Die in der Begriindung hinsichtlich der Stand-

platze und Fldchenangaben zum Flohmarkt getroffenen Angaben beruhten auf unscharfen Infor-
mationen aus der Zeit vor und nach dem Betreiberwechsel im Jahr 2014 und werden daher prdzi-
siert. Angesichts der u. a. jahreszeitlich bedingten uneinheitlichen Ausdehnung, Gréfie und Anzahl
der Flohmarktstdnde wird dabei fortan nicht mehr auf die Standanzahl sondern nur noch auf die fiir

Marktnutzungen zuldssige Gesamtflache Bezug genommen.

Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen Pachter vorgesehene Flache des Flohmarkts (rd.
10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unverdindert bereitstehen. Tempordre
Einschrénkungen ergaben sich im Zuge der Baumaf3nahmen, die eine mehrfache Verschiebung und
Anderung der Flohmarktfldchen nach sich zogen. Zukiinftig ergibt sich aus den im Bebauungsplan

getroffenen zeichnerischen Festsetzungen der Offentlichen Griinfldchen jedoch bereits eine Fléche
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von 8.276 m? fiir die ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache® und eine Fldche von 1.003 m? fiir die
»Park- und Marktverwaltung®. Unter Beriicksichtigung weiterer Teilflachen (bspw. 8stlich angren-
zend auBBerhalb des Plangebiets 3-64) werden dem Pédchter insgesamt voraussichtlich rd. 9.650 m?
Flache zur Verfligung stehen, womit die urspriingliche Ausdehnung wieder fast vollsténdig erreicht

wird.

Nach Errichtung des geplanten Gebdudes der ,,Park- und Marktverwaltung®, verringert sich die
Stellflaiche fiir Stéinde wieder um die Grundfléiche des Gebdudes (max. 300 m?). Fiir die Marktnut-
zung gehen dadurch jedoch kaum Flachen zum Aufstellen von Sténden verloren, da Nutzungen wie
Toilettenanlagen und Marktbiiro ebenfalls in diesem Gebdude untergebracht sein‘werden. Bis zur
Fertigstellung des Gebdudes sind diese Funktionen in Containern auf Fldchen des Flohmarktes un-

tergebracht, die somit nicht fiir Marktstande zur Verfligung stehen.

Eine Begrenzung der Anzahl der Flohmarktstdnde ist aufgrund mangelnden planungs- bzw. boden-
rechtlichen Bezugs nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Die Verteilung von Sténden

auf der Flohmarktflache erfolgt vorrangig nach betriebslogistischen Erwdgungen des Betreibers.

Auflerdem wdre eine Regelung zur Anzahl der Markstdnde im Bebauungsplan auch nicht zielfiih-
rend. Zum einen weisen diese je nach Anbieterund Verkaufsangebot sehr unterschiedliche Gréfien
auf. Zum anderen sind Verkaufsstande auf Markten gemdaf3 8 61 Abs. 1 Nr. 13 Buchst. f) der Bau-
ordnung fiir Berlin (BauO Bln) verfahrensfrei, sodass eine Uberpriifung im bauaufsichtlichen Ver-

fahren nicht erfolgt.

Aus diesen Griinden erfolgt eine Begrenzung der fiir die Flohmarktnutzung insgesamt zur Verfiigung

stehenden Flache.

Eine Verkleinerung des Mauerpark-Flohmarkfes sei nicht hinzunehmen. Der Markt sichere als kulfu-
reller Schutzraum insbesondere im Bereich Kunsthandwerk und Design den Markfeintrift und die
Existenz vieler kleiner Unfernehmen und Selbsténdiger in Berlin und Umgebung. Die wirtschaftlichen
Spill-Over-Effekte und das allgemeine Interesse hieran seien in der Planung nicht ausreichend be-
riicksichtigf worden. Von einer Verkleinerung des Markfes wiirden erhebliche negafive soziale und
wirtschaftliche Effekfe (z. B. Verlust des Standplatzes und von Méglichkeifen zum Erwerb des Le-
bensunterhalts, Geschdftsaufgabe) ausgehen. Diese Konsequenzen seien nichf gepriiff und die Be-
froffenen nicht angehért worden. Es werde iber die Interessen derer hinweggegangen, die diesen
Markt zu einem der Top-Anziehungspunkte Berlins gemacht haben. Eine nachhalfige Sicherung von

parkvertraglichem Kleingewerbe im Mauerpark sei durch den Bebauungsplan nicht mehr gegeben.

Die Héndler seien von den Einnahmen dieses Markfes, den kein anderer Markt in Berlin ersefzen
kénne, abhdngig. Es sei nicht nachvollziehbar, warum ein Markt, der so viele Kunden anzieht, auf

so drastische Weise verkleinert werden soll.
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Durch eine Einschrénkung der VerkaufsflGchen und gasfronomischen Angebofe des Flohmarkts
werde dlie Diversifdt eingeschrénkt, wihrend die Kommerzialisierung des Flohmarkfs weiter voran-
schreite. Der Erhalf der gesamften Fldche sei notwendig, damit der Flohmarkt so bunt und spannend
bleiben kénne. Als Flohmarkt sowie Kultur- und Musiktreffounkt sei der Mauerpark weltweit bekannt
und bilde sowohl eine wichtige fouristische Atfraktion Berlins als auch einen Treffounkt fiir Berliner
aller Generationen. Der sonntdgliche Marktbesuch sei auch fiir viele Anwohner ein infegraler Be-
standfeil der Freizeitbeschdftigung. Dieses identifdtsstiffende Kulfurgut solle erhalfen und stérker

von der Stadf gefordert werden.

Der Flohmarkt hebe den kulfurellen Freizeitwert des Mauerparks und sei darum auch Mitglied in der
Kulturgemeinschaft Mauerpark. Dies werde auch durch iber 4.000 Unterschriffen belegt, die die
Héndler innerhalb von zwei Sonntagen fiir einen Erhalt der geplanten GréfBe von 10.000.mf erho-

ben haben.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: In Relation zu der bislang im Mietvertrag mit

dem derzeitigen Péchter vorgesehenen Fldche des Flohmarkts (rd. 10.000 m?) erfolgt nur eine ge-
ringfligige Verkleinerung. Tempordre Reduzierungen der fiir die Flohmarktnutzung zur Verfligung
stehenden Flache wdhrend der Bauphase fiir die Erweiterung des. Mauerparks waren unumgdng-
lich.

Im Bebauungsplanverfahren sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-

einander gerecht abzuwdgen (§ 1Abs. 7 BauGB).

Dem Bebauungsplan liegt ein abgestimmtes Entwicklungskonzept der Mauerparkerweiterung zu-
grunde, bei dem die Belange des Marktbetriebs (z. B. soziokulturelle Bedeutung als Anziehungs-
punkt fiir Berliner und Auswdartige; wirtschaftliche Interesse der Héndler) beriicksichtigt wurden. Ne-
ben den mit dem Flohmarkt verkniipften wirtschaftlichen, touristischen und soziokulturellen Belan-
gen sind jedoch insbesondere auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse,
einschlie3lich-der angemessenen Frei- und Naherholungsfldchenversorgung und des Immissions-
schutzes sowie die Belange des Verkehrs zu beriicksichtigen. Die Planungen zur Erweiterung des
Mauerparks einschlieBlich eines integrierten Bereichs fiir die tempordre Flohmarktnutzung stellen

eine addquate Losung dar, die den genannten Belangen angemessen Rechnung trégt.

Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mauerparks durch eine 6f-
fentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz mit dem Ziel der Verbesserung des Naher-
holungsangebots und der Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfldchen erreicht wer-

den.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempo-

raren Marktnutzungen. Mit einer Festsetzung der Markiflache als Teil der offentlichen Griinfldche
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wird deutlich, dass die zwar regelmdfig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wéchentlich
stattfindende Marktnutzung gegeniiber der wéhrend der iibrigen, weit liberwiegenden Zeit erfol-
genden Nutzung als in die Parkanlage integrierte Bewegungs- und Erholungsfldche nur eine deut-

lich untergeordnete Bedeutung aufweist.

Der Bebauungsplan zielt damit auf die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens zum rechts-
sicheren Betrieb des Flohmarktes. Die Verwaltung des Marktes (z. B. Vergabe von Standplatzen) ist
dabei kein planungsrechtlicher oder stddtebaulicher Belang und deshalb im Bebauungsplan nicht

regelbar, sondern obliegt dem jeweiligen Pdchter.

Die in der Begriindung hinsichtlich der Standpldtze und Flachenangaben zum Flohmarkt getroffe-
nen Angaben beruhten auf unscharfen Informationen aus der Zeit vor und nach dem Betreiber-
wechsel im Jahr 2014 und werden daher prdzisiert. Angesichts der u. a: jahreszeitlich bedingten
uneinheitlichen Ausdehnung, Gréf3e und Anzahl der Flohmarktsténde wird dabei fortan nicht mehr
auf die Standanzahl sondern nur noch auf die fiir Marktnutzungen-zuldssige Gesamtfladche Bezug

genommen.

Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen P&chter vorgesehene Fléche des Flohmarkts (rd.
10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig-weitgehend unverdndert bereitstehen. Tempordre
Einschrankungen ergaben sich im Zuge der Baumaf3nahmen, die eine mehrfache Verschiebung und
Anderung der Flohmarktflachen nach sich zogen: Zukiinftig ergibt sich aus den im Bebauungsplan
getroffenen zeichnerischen Festsetzungen der Offentlichen Griinflachen jedoch bereits eine Fléche
von 8.276 m? fiir die ,,Offentliche Parkanlage /:Marktfldche“ und eine Fléche von 1.003 m? fiir die
»Park- und Marktverwaltung®. Unter Beriicksichtigung weiterer Teilflachen (bspw. &stlich angren-
zend auflerhalb des Plangebiets 3-64) sollen dem Péchter insgesamt voraussichtlich rd. 9.650 m?
Flache zur Verfiigung stehen, womit die urspriingliche Ausdehnung wieder fast vollstdndig erreicht

wird.

Nach Errichtung des geplanten Gebdudes der ,,Park- und Marktverwaltung®, verringert sich die
Stellflédche fiir Stdnde wieder um die Grundfléche des Gebdudes (max. 300 m?). Fiir die Marktnut-
zung gehen dadurch jedoch kaum Flachen zum Aufstellen von Stdnden verloren, da Nutzungen wie
Toilettenanlagen und Marktbiiro ebenfalls in diesem Gebdude untergebracht sein werden. Bis zur
Fertigstellung des Gebdudes sind diese Funktionen in Containern auf Fldchen des Flohmarktes un-

tergebracht, die somit nicht fiir Marktstdnde zur Verfligung stehen.

Der Flohmarkt am Mauerpark solle vergréfBert werden, da die Nachfrage nach Sténde derzeif nicht
gedeckt werden kénne. Eine Vergréflerung wiirde den Hdndlern mehr Einkommensmdglichkeiten
bieten sowie die Affraktivitét fir Besucher und das Steuerautkommen erhéhen. Einzig seine Gréfle
gdbe dem Markt im internationalen Vergleich ein Alleinstellungsmerkmal. Bisher erfolgte Verklei-

nerungen seien zulasten der Besucherzahl und der Hdndler gegangen.
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Keine Plandnderung: Eine Vergréf3erung der entsprechenden Flachen wird nicht angestrebt. Mit der

Entwicklung einer neuen, grof3flachigen offentlichen Griinflache innerhalb des Plangebiets 3-64
kénnen Ausstattungsdefizite beziiglich der Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen Griinfla-
chen der angrenzenden, dicht besiedelten Wohnquartiere abgebaut und die Lebensverhdltnisse fiir
breite Schichten der Bevolkerung sowie fiir unterschiedliche Altersgruppen und Lebensweisen dau-
erhaft und nachhaltig verbessert werden. Dem Erholungsbediirfnis der Bevélkerung wird lber die
geplante Erweiterung des Mauerparks in hohem Maf3e Rechnung getragen. Eine Vergréfierung des
Flohmarktes ginge zwangsldufig zu Lasten der Naherholungsfunktion des Mauerparks, welche ge-
rade an Wochenenden von besonderer Bedeutung ist. Zudem ist davon auszugehen, dass ein gré-
B3erer Markt héhere Belastungen der Anwohnenden durch Verkehr und Larmimmissionen zur Folge
hatte. Den Belangen des Umweltschutzes sowie des Orts- und Landschaftsbildes wird damit im
Rahmen der Abwdgung ein hoheres Gewicht beigemessen, als den wirtschaftlichen Belangen der
Flohmarkthandler.

Der langjéhrige Marktbetreiber (seit 2014) nutze stets 10.000 m? Flohmarktficiche. Diese Gréfe sei
auch fir die Zukunft avisierf worden. Nach dem Bebauungsplan stéinden zukiinftig aber nur noch

rund 7.000 m? zur Verfiigung, weil

e die Fléchen A, B, C mit zusammen ca. 1.700 m? wegfallen;

e das Gebdude Il statt wie geplant 300 m? dann ca. 1.000 m? einnehmen kénnte;

e die bstlichen Markfflcichen feilweise zu nahe am ,,Schénweltter” und ,,Mauersegler liegen;

o westlich, Sstlich und nordlich keine Stdnde mehr riickseitig zum Park stehen kénnen.

Keine Plandnderung: Die Berechnung in der Stellungnahme ist nicht zutreffend. Aus den im Bebau-

ungsplan.getroffenen zeichnerischen Festsetzungen ergibt sich eine Fldche von 8.276 m? fiir die
6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage / Marktfléche® und eine
Fléiche von 1.003 m? fiir die ,,Park- und Marktverwaltung®. Unter Beriicksichtigung weiterer Teilfld-
chen (bspw. 8stlich angrenzend aufBerhalb des Plangebiets 3-64) werden dem Pd&chter insgesamt
voraussichtlich rd. 9.650 m? Fléche zur Verfiigung stehen, womit die Gréf3enordnung von 10.000

m? wieder fast vollsténdig erreicht wird.

Die Flachen A, B und C befinden sich innerhalb der geplanten Sondergebiete SO 1 bzw. SO 2 und
sind somit nicht Bestandteil der Ausweisung ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache® und deshalb

hier nicht in Abzug zu bringen.
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Die liberbaubare Grundstiicksflache fiir das geplante Gebdude der Park- und Marktverwaltung
weist eine Grofie von 300 m? auf. Nach Errichtung des Gebdudes verringert sich zwar die Stellfld-
che fiir Stande um die Grundfldche des Gebdudes. Fiir die Marktnutzung gehen dadurch jedoch
kaum Flachen zum Aufstellen von Standen verloren, da Nutzungen wie Toilettenanlagen und Markt-
biiro ebenfalls in diesem Gebdude untergebracht sein werden. Bis zur Fertigstellung des Gebdudes
sind diese Funktionen in Containern auf Flachen des Flohmarktes untergebracht, die somit nicht fiir

Marktstdnde zur Verfligung stehen.

Der Hinweis, dass westlich, stlich und nérdlich keine Sténde mehr riickseitig zum Park stehen kénn-
ten, ist nicht nachvollziehbar. Der Bebauungsplan nimmt keine Einteilung innerhalbder Ausweisung
,Offentliche Parkanlage / Marktfldche® vor und enthdlt keine Regelungen zur Aufstellung der

Marktstdnde innerhalb dieser Flache.

Die Umsefzung der Planung erzeuge grof3e Sicherheitsprobleme, da der Flohmarkt im Mauerpark
mit bis zu 40.000 Besuchern Berlins einzige, wéchentlich staftfindende Grofiveranstaltung sei. Er

mdsse v. a. unter dem aktuellen Terrorverdacht besonders gesicherf werden.

Die Sicherheit der Besucher erscheine zukiinftig sehr gefdhrdet, weil der Flohmarkt nach allen Sei-
ten hin offen und unkontrollierbar zugdnglich sei. Dariiber hinaus wiirden die Eingangssifuation im
Bereich der sonstigen Sondergebiete, die Anbindung an die Bernauer Stralfe und der Marktzusam-
menhang wegftallen. Durch die Verkleinerung der Fléiche wiirden sich zudem immer mehr Besucher
auf einer noch kleineren Fldche drdngen. Eine Reduzierung der Héndleranzahl wiirde aufferdem

deren soziale Konftrollfunktion schwdchen.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Die Planungen zur Erweiterung des Mauerparks

einschliellich der Zugangssituation wurden mit den betroffenen Stellen der Berliner Polizei abge-
stimmt und Maf3nahmen zur technischen Prdvention vereinbart. Seitens des Bezirksamtes Pankow
ist im Jahr 2021, in Abstimmung mit dem Landeskriminalamt, der Einbau von Polleranlagen im
Bereich der Zugdnge des Mauerparks an der Gleimstrafle und der Bernauer Strafle erfolgt. Die
Poller sind teilweise versenkbar, um Rettungswagen und Gewerbetreibenden die Zufahrt zu ermég-

lichen.

Der Flohmarkt kann im Hinblick auf die zur Verfiigung stehende Fldche weitgehend unverdndert
fortbetrieben werden. Da der Haupteingangsbereich auch anderen Mietern (z. B. den Gastrono-
miebetrieben) zur ErschlieBung sowie dem vorbeugenden Brandschutz zur Verfiigung stehen soll,

werden hier jedoch keine Marktstdnde mehr erméglicht. Eine EinzGunung der nur tempordr genutz-
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ten Flohmarkiflache stiinde der Festsetzung als &ffentliche Griinflache entgegen und wird nicht an-
gestrebt. Die Begrenzung des Flohmarkts in westliche, nérdliche und &stliche Richtung wird sich

daher durch die Standreihen ergeben.

Aus der Ausweisung der Flache fiir ,Offentliche Parkanlage/Marktflache* ergeben sich keine Ein-
schrdnkungen fiir die Sicherheit im Vergleich zum bisherigen Marktbetrieb. Eine Verdnderung der

Gefdhrdungslage fiir Marktbesucher aufgrund des Bebauungsplans ist nicht erkennbar.

Verwaltung und Aufsicht iiber den Markt obliegen dem jeweiligen Betreiber. Das Betriebskonzept
des derzeitigen Betreibers beinhaltet auch ein Sicherheitskonzept mit Flucht-;und Rettungswege-
plan. In der Begriindung werden Aussagen ergdnzt, wonach die Durchfiihrung des Marktes an die
Erstellung eines Betriebskonzepts (einschliellich eines Sicherheitskonzepts) durch den jeweiligen
Mieter gebunden ist. Derartige Konzepte sind jedoch nicht Gegenstand der planungsrechtlichen
Regelungen im Bebauungsplanverfahren, sondern ggf. mit den zustdndigen Ordnungsbehdérden

abzustimmen.

Die deutliche Verkleinerung des Marktes senke die freizeitkulturellen Beitrdge erheblich. Obwoh!
sich Marktflache und Karaoke gegenseitig beférdern, wiirden beide Nutzungen durch die Kirzung
der Marktfldche sowie die Verorfung und Dimensionierung des Gebdudes I/ voneinander abge-

schnitfen.

Keine Plandnderung: Der als Gebdude [I'bezeichnete Neubau wird die Park- und Marktverwaltung

aufnehmen und dadurch integraler Bestandteil des Mauerparks werden.

Es wird erbeten, die ostlichen und westlichen Standreihen sowie die Flohmarktfléche von 10.000 m*

rechfssicher im Bebauungsplan zu verankern.

Keine Plandnderung: Der Bebauungsplan 3-64 verfolgt eine ,,Angebotsplanung®. Mit der Auswei-

sung &ffentlicher Griinfléchen mit den Zweckbestimmungen ,,Offentliche Parkanlage / Marktflache®
sowie ,,Park- und Markverwaltung” wird planungsrechtlich die Méglichkeit einer (ftempordren) Nut-
zung fiir Zwecke des Flohmarktes erdffnet. Die Bebauungsplanung ist hierbei auf stddtebauliche
Ziele und Zwecke begrenzt. Die Vergabe von Stellflachen und das Verteilen von tempordren Mark-
stdinden auf der dafiir zur Verfligung stehenden Fléche erfolgt anhand des betriebslogistischen und
-wirtschaftlichen Konzepts des jeweiligen Betreibers. Staddtebauliche Belange sind hier nicht be-

rihrt. Die konkrete Einteilung dieser Flachen ist daher nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
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Im Bebauungsplan werde eine Fléiche von 1.003 m? fiir die Zweckbestimmung ,,Park- und Markt-
verwalfung® zur Einrichfung einer Personalunterkunft mit Biro- und Arbeifsrdumen als Tagesstiitz-
punkt im Mauerpark festgesetzt. Ein groBer Teil des Gebdudes (600 m?) und eine grofle, das Ge-
béude umschlieBende, Fléche (400 m?) wiirden damif von der Parkverwaltung genutzt und wéiren
keine reine Marktflciche. Eine durchgehende Sanitdranlagennufzung sei im Mauerpark sicherzustel-
len. Die Rdumlichkeiten der Parkverwalfung kénnfen auch am Parkkultfurzentrum untergebracht wer-
den, sodass nicht ein zweistéckiges Gebdude mit einer rechnerischen Geschossfléche von 600 m?

nofig wdre.

Keine Plandnderung: Das geplante Gebdude der Parkt- und Marktverwaltung wird nureine Grund-

flache von héchstens 300 m? aufweisen. Das bestehende Gebdude (,Kartoffelhalle®) fiir das mittel-
bis langfristig geplante Parkkulturzentrum ist nicht grof3 genug, um neben dieser Nutzung auch noch
die Rdumlichkeiten eines Revierstlitzpunktes fiir das Straf3en- und-Griinflachenamt Pankow unter-
bringen zu konnen. Letzterer ist aufgrund des kiinftig erhohten Pflegeaufwandes fiir den erweiterten

Mauerpark erforderlich.

Eine tempordre Nutzung der Fldchen um das geplante Verwaltungsgebdude fiir Flohmarktzwecke

ist vorgesehen.

Durchgdngig o6ffentlich zugdngliche Sanitéranlagen sind als bauliche Ergdnzung zum Bestandsge-

bdude fiir das Parkkulturzentrum vorgesehen.

Man richfe sich gegen den neuen Vorschlag.

Keine Plandnderung: Die Ablehnung ist nicht inhaltlich begriindet, so dass nicht erkennbar ist, in-

wieweit 6ffentliche oder private'Belange betroffen sind.

Man sei gegen eine' Bebauung des Mauerparks, die dazu fihre, dass der Park massiv dezimiert
bzw. der Flohmarkt derart in seiner Fldche verkleinert werde, dass das dortige kulturelle Angebot
der Héndler und somit die kulturelle Vielfalt und Einzigartigkeit der bestehenden Anlage verloren

geht.

Keine Plandnderung: Der Bebauungsplan 3-64 dient der Erweiterung des bestehenden Mauer-

parks. Parkfldchen werden nicht dezimiert, sondern erheblich vergréfiert. Zusdtzliche Bebauung
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wird nur in Form moderater baulicher Erweiterungen im Bereich der bestehenden Gastronomiebe-
triebe in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie des Neubaus eines Gebdudes fiir die Park- und

Marktverwaltung mit einer Grundfldche von héchstens 300 m? ermdglicht.

Der Bebauungsplan sieht auf rd. 93,5 % seiner Fldche Griin- und Freifldchennutzungen vor, die

Sondergebietsflachen nehmen nur rd. 6,5 % des Plangebiets ein.

Marktfldche (Sonstiges)

Es bestehe Kldrungsbedarf zur Vermeidung einer Auslagerung von Kostfen. Der Bebauungsplan lie-
fere keinen Hinweis, inwiefern der Flohmarktbefreiber anfeilig an den Millbeseifigungskosten oder
den Kosten fiir die allgemeine Pflege des Mauerparks beteiligt werde. Es-sei zu befiirchten, dass
die offentliche Hand die gesamten Kosten weiterhin alleine tragen miisse. Wie bei Grof3veranstal-

fungen solle auch hier das Verursacherprinzip in einem addquaten MafBe Anwendung finden.

Zudem bleibe im Hinblick auf den genannten Neubau fir die ,,Park- und Marktverwalfung” unge-
klart, ob der zukiinffige Marktbetreiber auch die Kosten fir die marktbetreiberbedingte Mehrdimen-

sionierung dlieses Gebdudes ibernehme.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Da die Marktfladche als dffentliche Griinflache

festgesetzt und entsprechend gewidmet werden soll, richten sich die Vorgaben zur Benutzung der
Anlagen nach dem Berliner Griinanlagengesetz (GriinanlG). Die Benutzung der kiinftigen offentli-
chen Griinflache durch den Flohmarkt bedarf einer Einzelfallgenehmigung gemdf3 § 6 Abs. 5 und
6 GriinanlG der zustdndigen Behérde. Eine Voraussetzung fiir die Genehmigungserteilung ist die
gesicherte Folgenbeseitigung, etwa durch Hinterlegung von Geld durch den Antragsteller in Hohe
der zu erwartenden Kosten. Fiir die Benutzung der 6ffentlichen Griinfladche kénnen Entgelte erhoben
werden. Alternativ oder ergdnzend kénnen diesbeziigliche Regelungen Gegenstand des Mietver-

trages mit dem-Betreiber des Flohmarktes sein.

Die Moglichkeit der Anwendung des Verursacherprinzips ist somit hinreichend geregelt. Stddtebau-
liche bzw. bodenrechtliche Belange sind hier nicht beriihrt. Einer planungsrechtlichen Regelung

bedarf es nicht.

Der geplante Neubau der Park- und Marktverwaltung soll dem Markibetreiber teilweise zur Verfii-
gung stehen, wobei die dem Flohmarkt dienende Nutzung des Gebdudes der Nutzung fiir Zwecke
der offentlichen Parkanlage deutlich untergeordnet sein wird. Im Falle einer Anmietung zu Markt-
zwecken wird der Mietvertrag zwischen dem Land Berlin und dem Marktbetreiber entsprechende
Mietzinsregelungen enthalten. Eine ,,marktbetreiberbedingte Mehrdimensionierung des Gebdudes*

ist nicht vorgesehen.
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Der Abschnitt IV. (Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanz- bzw. Investitionsplanung)
wird um entsprechende Aussagen zur Millentsorgung sowie zur Nutzung des Gebdudes der Park-

und Marktverwaltung ergdnzt.

Der konkrete Umgang mit dem laut Begriindung auf dem Areal geplanten Weihnachfsmarkt sei

unklar (z. B. Ausschreibung / Vergabe, Verkehrsauswirkungen, Standortkonkurrenz).

Keine Plandnderung: Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der
bestehenden tempordren Marktnutzungen im siidlichen Plangebiet. Dies bezieht sich insbesondere
auf den hiesigen Trodelmarkt. Inwieweit 6ffentliche Griin- und Erholungsanlagen fiir sonstige Mdarkte
und Veranstaltungen genutzt werden konnen, beurteilt sich u. a. nach den Bestimmungen des Griin-
anlagengesetzes und der Veranstaltungsldrm-Verordnung des Landes Berlin. Eine ggf. vorgese-
hene Nutzung als Weihnachtsmarkt wird im Umweltbericht der Begriindung nur beispielhaft er-
wdhnt, um im Hinblick auf méglichen Veranstaltungslédrm auf die Rolle der in Ergénzung zum Be-

bauungsplan zu beriicksichtigenden Gesetze und Verordnungen hinzuweisen.

Gerade der improvisierte Charakter mache den Charme dieses gewachsenen Orfes aus. Eingriffe

seien zu vermeiden, um diesen in Berlin einzigartigen Orf und seine Lebendligkeit zu erhalfen.

Keine Plandnderung: Mit dem‘Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mau-

erparks planungsrechtlich-abgesichert werden. Durch den Bebauungsplan werden im Zusammen-
hang mit der Parkerweiterung auch die bestehenden Nutzungen (z. B. Markt- und Gastronomiebe-
trieb) beriicksichtigt. Die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempordren Marktnutzungen
ist dabei eines der Ziele des Bebauungsplans. Ob, wann und in welchem Umfang des planungs-
rechtlich Zulassigen dann tatsdchlich in bestehende Anlagen und Nutzungen eingegriffen wird, ob-
liegt den betroffenen Eigentimern / P&chtern. Der ,improvisierte Charakter einer Nutzung kann

nicht planungsrechtlich gesichert werden.

Der ,,Flohmarkt“ erfiille seinen eigentlichen Zweck nichf mehr, sondern verschaffe Menschen eine
dauerhafte Einnahmequelle, die nicht aus den angrenzenden Bezirken stammen. Da die Anwoh-
nerschaft an Markttagen stark belastet sej, béten sich alternative Nutzungen an. Eine grofle befo-
nierfe Fldche passe ohnehin nicht in einen Park und wiirde den Rest der Woche sicher zum Schwarz-

parken genutzt werden.
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Der Bebauungsplan sei aus Sicht der Anwohnerschaft abzulehnen, da er eine zunehmende fouris-
fische Nufzung und Kommerzialisierung des Mauerparks noch manifestiere. Eine weifere Substanz-
schddigung des Parkgeldndes, zu der der Massentfourismus bereits gefiihrf habe, sei nach Fertig-

stellung des Neubaus und Sanierung des Parks zu erwarfen.

Keine Plandnderung: Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mau-

erparks durch eine offentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen

Plangebiet gelegenen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempo-
rdren Marktnutzungen. Mit einer Festsetzung der Marktfladche als Teil der Sffentlichen Griinfldche
wird deutlich, dass die zwar regelmdfliig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wdchentlich
stattfindende Marktnutzung gegeniiber der wahrend der {ibrigen, weit liberwiegenden Zeit erfol-
genden Nutzung als in die Parkanlage integrierte Bewegungs-.und Erholungsfldche nur eine deut-

lich untergeordnete Bedeutung aufweist.

Mit der Entwicklung einer neuen, grofflachigen offentlichen Griinflache innerhalb des Plangebiets
3-64 konnen Ausstattungsdefizite beziiglich der Versorgung mit wohnungs- und siedlungsnahen
Griinflachen der angrenzenden, dicht besiedelten Wohnquartiere abgebaut und die Lebensver-
hdltnisse fiir breite Schichten der Bevolkerung sowie fiir unterschiedliche Altersgruppen und Lebens-
weisen dauerhaft und nachhaltig verbessert werden. Dem Erholungsbediirfnis der Bevélkerung wird
iber die geplante Erweiterung des'Mauerparks in hohem Maf3e Rechnung getragen. Den Belangen
des Umweltschutzes sowie des©Orts- und Landschaftsbildes wird damit im Rahmen der Abwdgung

ein hoheres Gewicht beigemessen, als den wirtschaftlichen Belangen der Flohmarkthéndler.

Das Parken ist auf der/fiir die tempordre Flohmarktnutzung vorgesehenen Teilfldche der &ffentlichen
Parkanlage nicht zuldssig und aufgrund der Poller an den Zufahrbereichen auch nicht mdglich

(sieche‘oben).

Park- und Marktverwaltung

Der inmitten des Parks geplante Neubau sei liberdimensioniert und wiirde mit seinen zwei Geschos-
sen einen optischen Fremdkdrper darstellen. Als einzige Erhebung auf dem Geldnde wiirde er an

einen Beobachfungs- oder Wachturm erinnern.

Keine Plandnderung: Der Neubau der Park- und Marktverwaltung ist im Bereich einer festgesetzten

offentlichen Griinflache verortet und soll direkt der Nutzung des Mauerparks zugutekommen. Der

221



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Flachenbedarf ergibt sich vornehmlich aus der Anforderung, einen Revierstiitzpunkt fiir das Stra-
3en- und Griinflachenamt Pankow unterbringen zu kénnen. Letzterer ist aufgrund des kiinftig erhoh-

ten Pflegeaufwandes fiir den erweiterten Mauerpark erforderlich.

Durch die zweigeschossige Bauweise wird der angestrebten Reduzierung der Fldchenversiegelung
entsprochen. Wie in der Begriindung dargelegt, ergibt sich unter Beriicksichtigung einer durch-
schnittlichen Geschosshohe fiir Biliro- und Verwaltungsnutzungen von ca. 2,6 m eine Gesamthohe
des Gebdudes von ca. 5,2 m bzw. ca. 7,8 m im Falle der Realisierung eines Staffelgeschosses.
Dadurch wird ein Bebauungsvolumen gesichert, dass sich hinsichtlich seiner Flachenausdehnung
und Hohe méglichst wenig auf die umgebende Parkanlage auswirkt. Das Entwicklungskonzept zur
Erweiterung des bestehenden Mauerparks sieht den Erhalt und die Neupflanzung einer grof3en An-

zahl an Baumen auch im direkten Umfeld der Park- und Marktverwaltung vor.

Es ist daher von keinen Konflikten im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild auszugehen. Zudem
ist nicht nachvollziehbar, inwiefern hier bei einem zweigeschossigen Gebdude Assoziationen an

militdrische Grenzsicherungsanlagen hervorgerufen werden kénnten.

Der Grundlriss fiir das Gebdiude umfasse eine unbegriindet grof3e Fldche von 600 m? Ficiche, zumal
eine Jffentliche Toilette ohnehin schon in der ,,Karfoffelhalle“ geplant sei. Ein ffentliches Inferesse
an diesem Bau sei kaum nachvollziehbar, erst recht nicht inmitfen der Parkflache. Am Rande des
Parks, wo bislang nur eingeschossige Gebdude zuldssig seien, wiirden zweigeschossige Gebdude
weniger stéren. Den Inferessen des Marktbetreibers sei scheinbar der Vorrang gegeniiber den In-

teressen der Allgemeinheit eingerdumt worden.

Keine Plandnderung: Wie der Begriindung zu entnehmen ist, betrégt die zul@ssige Grundflache ge-
maf3 § 19 Abs. 2 BauNVO im Bereich der 6ffentlichen Griinflédche ,,Park- und Marktverwaltung

300 m? die Angabevon 600 m? bezieht sich auf die rechnerisch zuldssige Geschossfldche, die sich

aus bis zu-zwei Vollgeschossen ergibt.

Die mit der Festsetzung verfolgten Ziele (Tagesstiitzpunkt zur Pflege und Unterhaltung der 6ffentli-
chen Griin- und Freiflachen; Sicherstellung eines geregelten Marktbetriebs) sind in der Begriindung
dargelegt. Damit ist das 6ffentliche Interesse hinldnglich begriindet. Die im Bereich des mittel- bis
langfristig geplanten Parkkulturzentrums (ehem. ,,Kartoffelhalle“) vorgesehene Toilettenanlage wird
sich in rd. 230 m Entfernung zur Park- und Marktverwaltung befinden. Die Schaffung 6ffentlich zu-
gdnglicher Sanitdranlagen an verschiedenen Stellen des erweiterten Mauerparks dient damit der

Sauberkeit und Pflege des Parks.
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Insgesamt wird sich die durch den Bebauungsplan erméglichte kleinteilige Bebauung angesichts
der den Mauerpark umgebenden weitaus gréf3er dimensionierten baulichen Anlagen (Stadion, Ver-
anstaltungshalle, Geschosswohnungsbau) ausgesprochen moderat auf das Orts- und Landschafts-

bild auswirken.

Insbesondere aufgrund der konstatierfen ,untergeordneten Bedeufung® des einmal pro Woche
stattfindenden Flohmarkfs im Mauerpark erschlief3e sich nicht, warum der zukiinffige Marktbefreiber
dauerhaft eine Verwalfungsfléche erhalten solle. Ein Gebdude fiir das Management eines femporér
auf- und abzubauenden Markfes sei (noch dazu in dieser Dimension) in Berlin beispiellos. Fiir die
Unfterbringung der berechtigten Parkaufsicht wdre eine Randlage besser geeignet, um z. B. ge-
wiinschte Synergieeffekte am Eingangsbereich zu erzielen. Dies wiirde gewdhrleisten, dass die
Parkfldche durch Gewdchse, Bdume und Pflanzen dominiert und nichf von Gebduden zerteilf wird.

Auch ein eingeschossiges Gebdude hditfe eine wesentlich geringere Stérwirkung.

Keine Plandnderung: Der Flohmarkt am Mauerpark ist einer der gréfiten Berliner Flohmarkte. Im

Zuge der geplanten Erweiterung des Mauerparks war es im Sinne der stddtebaulichen Ordnung

geboten, auch die Marktfldchen einzubeziehen.

Das Erfordernis zur Errichtung des geplanten Gebdudes sowie dessen Dimension ergeben sich vor-
rangig aus den Anforderungen an einen Revierstiitzpunkt zur Pflege des Mauerparks. Daneben soll

auch die Méglichkeit bestehen, Réumlichkeiten fiir die Marktverwaltung zu nutzen.

Der Neubau der geplanten Park- und Marktverwaltung befindet sich im Bereich einer &ffentlichen
Griinflache und wird im Eigentum des Landes Berlin verbleiben. Insofern kénnen Zuordnung und
Umfang der moglichen Nutzungenim Rahmen der festgesetzten Zweckbestimmung in Abhdngigkeit
von denBedarfen und'dem jeweiligen Pachter festgelegt werden. Es bedarf hierzu keiner planungs-

rechtlichen Regelungen.

Bei der festgesetzten Zahl der zuldssigen Vollgeschosse handelt es sich nicht um eine zwingende

Bestimmung, so dass auch ein eingeschossiges Gebdude errichtet werden kann.

Die im Gebdude geplante Kiiche, die auch durch Street-Food-Hdndler genufzt werden soll, fihre
zu einer gastronomiegleichen Sifuation und erhéhe die Gebdudedimensionen unndtig. Eine hygie-
nisch einwandfreie Frischwasserversorgung kénne auch mit sehr viel weniger Autwand erreicht wer-
den. , Streef Food” bedeute iblicherweise, dass die Hédndler autark und mobil arbeiten sowie mor-

gens auf- und abends abbauen.
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Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Die in der Begriindung angegebenen Nutzungen

basieren auf ersten Entwicklungsiiberlegungen des zustdndigen Straf3en- und Griinflachenamtes
und der Griin Berlin GmbH zur Gliederung des Gebdudes. Insofern ergibt sich die angestrebte
Bereitstellung eines Kiichenbereichs sowohl aus der Park- als auch aus der Marktnutzung. Eine gast-
ronomiegleiche Nutzung ist dabei nicht vorgesehen und demnach auch nicht Teil der Zweckbestim-
mung der offentlichen Griinflache; Hauptzweck des Gebdudes ist die Park- und Marktverwaltung.

Die Begriindung wird entsprechend klargestellt.

Offentliche Griinfléchen

Die Erhalfung und planungsrechtliche Sicherung der Griinflachen sei dulBerst begriif3enswert.

Keine Plandnderung: Die Stellungnahme stiitzt die Planung.

Aus Sicht der Anwohnerschaft seien die Mehrfamilienhduser mit ihren Griinfléchen und Spielplétzen
im Bereich der Grundstiicke auf der Ostseite der Wolliner Straf3e durch eine einheitlich hohe Mauer
vom Mauerpark abzugrenzen. Eines angemessenen Schutzes bedarf es vor allem aufgrund nécht-

lich auftretender Beldstigungen und Verschmufzungen durch Parknutzer.

Keine Plandnderung: Innerhalb in Bebauungspldnen festgesetzter offentlicher Griinflachen wird im

Sinne der planerischen Zuriickhaltung von einer Bestimmung der Hohe von Mauern und Einfriedun-
gen, z. B. durch Gestaltungsfestsetzungen gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB abgesehen. Deren Ausgestal-
tung obliegt damit dem Land Berlin. Fiir &ffentliche Griinflachen gilt im Ubrigen geméf3 § 22 Abs. 2
des Berliner Nachbarrechtsgesetzes (NachbG Bln) keine Einfriedungspflicht. Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis an die landeseigene Griin Berlin GmbH weitergeleitet, die fiir das Land Berlin die

Bauherrenvertretung zur Herstellung der Parkanlage iibernommen hat.

Mauern einschliefllich Stiitzmauern und Einfriedungen mit einer Hohe bis zu 2 m zdhlen zudem zu
den verfahrensfreien Vorhaben gemdf3 § 61 BauO Bln und kénnen damit auch von Seiten des

Grundstiickseigentiimers ohne grofien Verfahrensaufwand hergestellt werden.

Gleichwohl ist zu beriicksichtigen, dass das Verhalten der Parkbesucher nicht iiber Festsetzungen
eines Bebauungsplans beeinflussbar ist; anstelle des Baurechts kann hier im Bedarfsfall liber das
Polizei- und Ordnungsrecht interveniert werden. Das Berliner Griinanlagengesetz trifft Regelungen
hinsichtlich méglicher Larmentwicklungen, Verschmutzungen und Beschddigungen in 6ffentlichen

Griin- und Erholungsanlagen.
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Griinfestsetzungen

Es gdbe keine verbindlichen Regelungen zur Gestalfung und Pflege, da dem Bebauungsplan Griin-
festsetzungen fehlen wiirden. Die in der Begrindung getroffenen Aussagen seien daher nur Emp-
fehlungen, was einen klaren Mangel fiir die langfristige Sicherung einer qualifativ hochwertigen

Griinfladche darstelle.

Keine Plandnderung: Innerhalb in Bebauungspldnen festgesetzter offentlicher Griinflachen wird im
Sinne der planerischen Zurlickhaltung und der Vermeidung einer unnotigen Selbstbindung des
Plangebers (Land Berlin) von einer Bestimmung konkreter Pflanzmafinahmen, z. B. durch Griinfest-
setzungen gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB abgesehen. Ausgestaltung und Pflege der Griinfléchen

obliegen damit dem Land Berlin.

Die in Begriindung und Umweltbericht getroffenen Aussagen sind keine Empfehlungen, sondern
beschreiben das vorliegende Entwicklungskonzept zur Erweiterung des Mauerparks, so wie es in-

zwischen bereits iberwiegend umgesetzt wurde.

Es fehle eine fextliche Festsefzung zur Dicke der Erdschicht Gber unterirdischen Tiefgaragen im Son-
dergebiet SO 2 (siehe fextliche Festsetzung Nr. 5). Erstrebenswert seien Mindestdeckungen von 0,8
m, damit auch Strducher und kleinere Bdume gepflanzt werden kénnen und diese Fldchen somit

zur Schaffung gesunder Arbeits- undLebensbedingungen beifragen kénne.

Keine Plandnderung: Wie.in-der Begriindung dargelegt, ist die Errichtung einer Tiefgarage derzeit

nicht absehbar. Gleichwohl sollte die zukiinftige Anlage unterirdischer Stellpldtze, die sich nicht auf

die Parkanlage auswirken; grundsatzlich ermoglicht werden.

Mithilfe einer texilichen Festsetzung (Nr. 5) wird geregelt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen des sonstigen Sondergebiets SO 2 zuldssig sind. Die Grof3e der
iiberbaubaren Grundstiicksfléiche betréigt ca. 1.705 m?. Bei vollstdndiger Ausnutzung der zuldssi-
gen Grundfléche (GR) von 1.400 m? verbliebe nur eine nicht iiberbaute Fléche von rd. 300 m?, die
als begriinte Tiefgarage zum Tragen kdme. Zudem darf die zuldssige Grundflache gemdf3 der
textlichen Festsetzung Nr. 4 durch die Grundflachen von Stellplatzen, fiir schwer Gehbehinderte
und Rollstuhlnutzerinnen und -nutzer, mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iiberschritten werden. Somit
kénnten weitere Fldchen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldche fiir diese Nutzungen lber-
baut werden, so dass sich die verbleibende Fldche fiir eine Erdiiberdeckung der Tiefgarage weiter

verringern konnte.
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Andererseits wdre es nicht sinnvoll, die genannten Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen durch
eine verpflichtende Erdiiberdeckung praktisch in den Bereich auf3erhalb der iberbaubaren Grund-

sticksflache zu verweisen.

Mafinahmen zur Erdeindeckung / Begriinung von Tiefgaragen sind gleichwohl méglich, sollen je-
doch aufgrund der untergeordneten Bedeutung der betroffenen Flédchen sowie der Verfligungsge-
walt des Landes Berlin tiber die zukiinftige Entwicklung der Flachen im Mauerpark nicht festgesetzt

werden.

Der Park solle mehr SchattenflGchen erhalten und mehr Bdume, sowie eine nachhaltige Bewdsse-
rung (inkl. Bewdsserungskonzept mit Regenwasser). Ein Erhalt der Griinfldchen sei nur denkbar mit
einer starken Reduktion der Nufzung, damit iberhaupt eine Chance izur Regeneration besteht.

Samfliche Versiegelungen des Parks seien riickgéngig zu machen.

Keine Plandnderung: Die Gestaltung der Erweiterungsfldche des Mauerparks erfolgte auf Grund-

lage eines Entwurfs des Landschaftsarchitekten Prof. Gustav Lange, welcher in Zusammenarbeit mit
der ,Biirgerwerkstatt Mauerpark-Fertigstellen und den zustdndigen Senats- und Bezirksverwaltun-

gen entstanden ist.

Innerhalb in Bebauungspldnen festgesetzter 6ffentlicher Griinflachen wird im Sinne der planeri-
schen Zuriickhaltung und der Vermeidung einer unnétigen Selbstbindung des Plangebers (Land
Berlin) von einer Bestimmung konkreter Pflanzmaf3nahmen, z. B. durch Griinfestsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB abgesehen. Ausgestaltung und Pflege der Griinfladchen obliegen damit

dem Land Berlin.

Wie im Umweltbericht dargelegt, liegt ein mit der Wasserbehorde abgestimmtes Konzept zur Ver-
sickerung des Niederschlagswassers vor, fiir dessen Umsetzung eine fachbehdordliche Erlaubnis er-

teilt wurde.

Eine aktive Minderung der Nutzungsintensitat, etwa durch eine Steuerung der Zahl der Parkbesu-
cher, ist nicht-moglich. Aber auch eine passive Reduzierung, z. B. durch Erhéhung der Bepflan-
zungsdichte zulasten nutzbarer Wiesen- und Aufenthaltsfldchen ist vor dem Hintergrund, dass der
Mauerpark eine wichtige Funktion als Naherholungsfldche innerhalb eines dicht besiedelten Stadt-
quartiers erfiillt, nicht Ziel der Planung. Der Erhalt der Griinfldchen erfordert einen entsprechenden

Pflegeaufwand von Betreiberseite.
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Sonstige Sondergebiete

Die Energieversorgung der Gasfronomie scheine idealerweise durch ein Solardach méglich zu sein.

Keine Plandnderung: Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zu Dachaufbauten getroffen,

so dass Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kdlte aus er-
neuerbaren Energien allgemein zuldssig sind. Inwieweit eine entsprechende Energieversorgung tat-
sdchlich erfolgt, wird nicht geregelt und obliegt damit den Pdchtern der betroffenen Flachen unter
Beriicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen (z. B. ,Solargesetz Berlin“). Eine planungsrecht-
liche Regelung zu Flédchen fiir Anlagen und Einrichtungen zur erneuerbaren Energieerzeugung
(i. S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) erfolgt aufgrund des sehr geringen Umfangs der baulichen Nut-
zung und des daraus resultierenden iiberschaubaren Energiebedarfs im Bebauungsplangebiet 3-
64 nicht.

Was genau werde mit den 350 m? Fléche im SO 1(,Schénwetter”) beschrieben? Die zukiinftige

abgegrenzte Mietflciche beziffere sich ja auf 738 m”°.

Keine Plandnderung: Bei der geplanten Festsetzung ,,GR 350 m*“ handelt es sich um die zuldssige
Grundflache (GR) gemaB § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dies ist die Fléche,
die im geplanten Sondergebiet SO 1 von baulichen'Anlagen iiberdeckt werden darf. Diese GR von
350 m® darf etwa durch Nebenanlagen (i. S..v. § 14 BauNVO) und ggf. notwendige Behinderten-

stellplatze iiberschritten werden (siehe hierzu auch Punkt 111.3.2.1. der Begriindung zum Bebauungs-

plan). Die Grundflache'ist Teil der kiinftigen MietflGche, aber nicht mit dieser identisch.

Der Zugang iber die Ostseite auf das Geldnde des SO 1 (,,Schénwetfer”) sei auch durch ein ent-

sprechendes Wegerecht sicherzusftellen.

Keine Plandnderung: Die Fldche 6stlich des Sondergebietes SO 1 liegt innerhalb der geplanten

6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage / Marktfléche®. Wege
innerhalb offentlicher Parkanlagen kénnen grundsdtzlich von der Allgemeinheit benutzt werden.
Deshalb wurde im Entwurf des Bebauungsplans 3-64 generell auf eine Ausweisung von Wegerech-

ten innerhalb der geplanten offentlichen Parkanlage verzichtet.

Umweltauswirkungen (Lérm / Luft)
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Das in der Begriindung zum Bebauungsplan 3-64 aufgefiihrte Argument, dass die Gerduschemis-
sionen durch die Verkleinerung der Flohmarkiflche um 40 % stark zuriickgehen werden, sei nicht
nachvollziehbar. SchlielSlich werde im gleichen Zuge der Mauerpark nebst seinen Aktivitdten bis
unmittelbar an die angrenzenden Wohnungen (Wedding) herangefiihri, so dass der Park auch wei-
ferhin stark genufzt werde. Generell gehe ein Groffeil der Gerduschemissionen von diesen Aktivi-

féten und nicht vom Flohmarkt aus.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Es handelt sich um ein Missverstdndnis; in der

Begriindung des Bebauungsplans ist nicht beschrieben worden, dass die Gerduschemissionen
durch die Verkleinerung der Marktflache um 40 % zurlickgehen wiirden. Vielmehr sind Angaben zur
Marktfldche fiir eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen herangezogen worden. Da die fir
den Marktbetrieb vorgesehenen Fldchengroflen weitgehend beibehalten werden, erfolgt hierzu

eine Klarstellung in der Begriindung.

Aus den Unterlagen sei nicht erkennbar, ob Schallmessungen des bisher im Bereich des Mauerparks

enfstehenden Ldrms durchgefiihrt worden seien.

Keine Plandnderung: Schallmessungen mit Bezug auf die bisherige Parknutzung als Verursacher

wurden und werden nicht durchgefiihrt. Eine ordnungsgeméfle, dem Griinanlagengesetz entspre-
chende Nutzung einer offentlichen Griin- und Erholungsanlage gilt nicht als Quelle schadlichen
Larms. Deshalb gibt es keine verbindliche Grundlage zur Berechnung der von Griinanlagen aus-
gehenden Gerdusche. Die Messung verhaltensbedingter Larmemissionen ist zudem Guflerst fehler-
anfallig, weil eine isolierte Messung, in die nicht andere Gerduschquellen, wie Wind, Verkehrsge-

rausche oder andere Umgebungsgerdusche hineinwirken, kaum maoglich ist.

Durch Lérm, Mill und Ubernutzung / Massentourismus im Bereich des Mauerparks verschlechtere
sich vor allem-im-Sommer die Situation fir die Anwohnerschaft von Jahr zu Jahr. Die hohen Ge-
rduschemissionen des Mauerparks seien gesundheitsschédigend fiir Anwohnerschaft (u. a. Schlaf-
stérungen, Angste, Depressionen) und Parkbesucher. Es gébe kein wirksames L&rmschutzkonzept
und zuséizlich zu (illegalen) Veranstaltungen am Wochenende erteile der Bezirk Pankow noch Son-

dergenehmigungen ohne Ldrmbeschrdnkungen fir Bands und Musiker. Auch ein ,,runder Tisc.

habe keine nachhalfige Besserung gebracht.

Insbesondere die im Bereich der Parkerweiterung geplanfen Podeste seien daher abzulehnen, da
mit Sicherheit von Ilédrminfensiven Nutzungen (u. a. Musizieren, elektrisch verstérkte Tonwiedergabe,

massiver Partybetrieb) auszugehen sei. Da die Planungen auf die Biirgerwerkstatt zum Mauerpark
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zurtickzufiihren seien, sei zu befiirchfen, dass der siidliche Teil des Mauerparks zu einer Festival-
wiese entwickell werden soll. Den in der Begriindung des Bebauungsplans enthaltenen Ausfihrun-
gen zum Veranstaltungsldrm werde daher widersprochen. Die Errichfung der Podeste sei zudem

aufBerhalb der Bereiche geplant, in denen der Bezirk Pankow das Musizieren gestaftfe.

Selbst fiir die vom Bezirk Pankow im Bestandspark gestatteten Nufzungen seien bei Messungen in
der Wolliner Straffe dB-Werte festgestellt worden, die die gesetzlich erlaubten Grenzen idberschrei-
fen. Eine Konfrolle und Durchsetzung einzuhaltender Bestimmungen durch Bezirksamf (Verwalfung),
Politik, Polizei und Ordnungsédmtfer sei nicht gegeben oder politisch nichf gewollt. Bis auf das Kara-

oke seien die regelmdBig stattfindenden Veranstaltungen nicht beanfragt und nichf genehmigt.

Daher enfspreche die Darstellung im Bebauungsplan / Gutachten, Aktivitdten auf den Podesten
wiirden ein Genehmigungsverfahren durchlaufen, nicht der Realitdt. Mit-den Podesfen auf der Er-
weiterungsfldiche wiirden vielmehr rund um die Uhr sponfane, nicht wohnverfrégliche, gesefzeswid-

rige Ldrmemissionen ermutigf und noch ndher als bisher an die Bebauung Wolliner Straf3e ,,gelock.

als bisher.

Das beziiglich Ldrmschutz gelfende Recht sei einzuhalten und auf den Bau von Veranstalfungsfld-
chen zu verzichfen. Die Erweiterung des Mauerparks solle den Charakter einer wirklichen Griinfld-

che in der Stadt haben und auch der Erholung der Anwohnerschaft dienen.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Das Berliner Griinanlagengesetz trifft Regelun-

gen hinsichtlich mdglicher Larmentwicklungen, Verschmutzungen und Beschddigungen in &ffentli-
chen Griin- und Erholungsanlagen. Grundsétzlich unterliegt auch die Erweiterungsfldche des Mau-
erparks kiinftig als 6ffentliche Griinfléche den Regelungen des Griinanlagengesetzes (GriinanlG).
In § 6 GriinanlG ist die Benutzung der 6ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen geregelt. So ist es
etwa gemdB3 § 6 Abs. 1 Nr. 1 GriinanlG verboten, Larm zu verursachen, der andere Anlagenbesu-
cher unzumutbar stért. Zumindest indirekt entfaltet diese Regelung auch einen Larmschutz fiir die
Anwohner. Wer vorsdatzlich oder fahrl@ssig ohne Genehmigung Ldarm verursacht, der andere Anla-
genbesucher unzumutbar stort, handelt gemaf3 § 7 Abs. 1 Nr. 2 GriinanlG ordnungswidrig. Zustdn-
dige Verwaltungsbehdrde ist das Bezirksamt. Anstelle des Baurechts kann daher im Bedarfsfall tiber
das Polizei- und Ordnungsrecht interveniert werden. Das Verhalten der Parkbesucher ist ebenso
wenig Uber Festsetzungen eines Bebauungsplans beeinflussbar, wie die organisatorische Steuerung
der Griin- und Freifldchennutzung. Das Schutzbediirfnis in der Nachbarschaft und die Zumutbarkeit
der Gerduschimmissionen durch Veranstaltungen missen i. d. R. im Einzelfall durch die betroffenen

Fachbehérden (z. B. Umwelt- und Naturschutzamt) gepriift werden.

Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mauerparks durch eine 6f-

fentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen Plangebiet gelege-
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nen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden. Fiir die im Bebauungsplan festge-
setzten 6ffentlichen Griinfléchen wird dabei lediglich die allgemeine Zweckbestimmung (z. B. ,,Of-
fentliche Parkanlage und 6ffentlicher Kinderspielplatz®) angegeben. Die Gestaltung der Griin- und
Freiflachen selbst, obliegt dem Land Berlin. Die Stellungnahme wird daher zur Kenntnis an die lan-
deseigene Griin Berlin GmbH weitergeleitet, die fiir das Land Berlin die Bauherrenvertretung zur

Herstellung der Parkanlage ibernommen hat.

Die Gestaltung der Erweiterungsfldche des Mauerparks erfolgte auf Grundlage eines Entwurfs des
Landschaftsarchitekten Prof. Gustav Lange, welcher in Zusammenarbeit mit der ,,Biirgerwerkstatt

Mauerpark-Fertigstellen” und den zustdndigen Senats- und Bezirksverwaltungen entstanden ist.

Eine ,,Festivalwiese” mit dauerhaftem Veranstaltungscharakter ist nicht geplant und entspricht auch
nicht der tatsdchlichen Nutzung der Mauerparkerweiterungsfldche. Die Anzahl der ,,Podeste”, die
innerhalb der Parkanlage als Aufenthaltsbereiche dienen und teilweise mit Sitzgelegenheiten aus-
gestattet werden sollen, ist gegeniiber der urspriinglichen Planungvon sechs auf drei reduziert wor-
den. Eine Nutzung als ,,Biihne“ ist nicht explizit vorgesehen und soll auch nicht in dieser Weise (etwa
durch Beschilderung oder Kennzeichnung in einem Plan) annoncierf werden. Eine eigene néchtliche
Beleuchtung fiir die ,,Podeste” ist nicht geplant. Lediglich die Hauptwegefiihrung soll zur besseren
Orientierung beleuchtet werden. Die in der Begriindung getroffenen Aussagen werden entspre-

chend gedndert.

Laute Musikdarbietungen oder Partybetrieb zahlen nicht zu den Nutzungen, die sich i.S.v. § 6
Abs. 1 GriinanlG aus der Natur und-Zweckbestimmung der Erweiterungsfldche des Mauerparks als
offentliche Griin- und Erholungsanlagen ergeben. Derartige Benutzungen der &ffentlichen Griin-
und Erholungsanlage bediirften einer Einzelfallgenehmigung gemaf3 § 6 Abs. 5 GriinanlG des zu-
stdndigen Bezirksamtes Pankow. Zuwiderhandlungen kann nicht durch planungsrechtliche Rege-

lungen begegnet werden; diese sind durch ordnungsbehdérdliches Einschreiten zu unterbinden.

Das Amphitheater des Mauerparks, in dem die Karaoke-Musikveranstaltungen stattfinden, befindet
sich @stlich der Erweiterungsfldche des Mauerparks, auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 3-64. Planungsrechtliche Regelungen zu diesem Standort sind daher in diesem Bebau-
ungsplanverfahren nicht moglich. Als Veranstaltung nach VeranstLarmVO Bln bedarf die Karaoke
einer immissionsschutzrechtlichen Genehmigung durch das Umwelt- und Naturschutzamt Pankow.
Gemdaf3 § 11 LImSchG Bln sollen Genehmigungen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit Nebenbestimmungen (Auflagen) erteilt werden. So
wurden mit der entsprechenden Genehmigung fiir 2019 insgesamt 26 Sonntage von April bis Ok-
tober genehmigt. Die Veranstaltungen wurden als wenig stérend eingestuft und durften ausschlief3-
lich zur Tageszeit stattfinden (15:00 bis maximal 19:00 Uhr). Fiir den festgelegten mafigeblichen
Immissionsort vor der Ostfassade des Wohnhauses Wolliner Strafe 33 wurde ein Immissionsricht-
wert (IRW) tags von 60 dB(A) festgesetzt.
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Der vorab rechnerisch unter Berlicksichtigung des vierstiindigen ununterbrochenen Einwirkens der
Gerdusche von 4.000 Besuchern und einer definierten Musikwiedergabeanlage im Amphitheater
ermittelte Beurteilungspegel betrug 59 dB(A) tags. Der im Messbericht des Umwelt- und Natur-
schutzamtes (UmNat) des Bezirks Mitte vom 23. Oktober 2019 ermittelte Beurteilungspegel tags
betrug 59 dB(A). Er wiirde den festgelegten IRW tags damit unterschreiten.

Grundsdtzlich wird mit der Parkerweiterung dem sehr hohen Bedarf an &ffentlichen Griin- und Er-
holungsfldchen in einem dicht besiedelten innerstadtischen Bereich Rechnung getragen. Dieser Be-
darf ist durch zusdatzlichen Wohnungsbau im ndheren Umfeld in jiingerer Zeit noch einmal deutlich
gestiegen. So gelten etwa die Wohnquartiere siidlich des Strafenzuges Bernauer Straf3e / Ebers-
walder Straf3e und 6stlich der Schonhauser Allee als schlecht bzw. nicht mit 6ffentlichen, wohnungs-

nahen Griinanlagen versorgt (Umweltatlas, Karte Versorgung mit dffentlichen, wohnungsnahen
Griinanlagen 2020).

Das larmintensive, nach dem Griinanlagengesetz unzuldssige Fehlverhalten einzelner Nutzergrup-
pen, fand bislang im schon bestehenden Teil des Mauerparks statt und wird insoweit nicht erst durch
die Parkerweiterung ausgel&st. Zwar kann nicht ausgeschlossen werden, dass es kiinftig auch im
Erweiterungsbereich zu Fehlverhalten kommen kann (welchem mit ordnungsbehordlichem Handel
zu begegnen ist). In der Gesamtabwdgung mit dem Belang des sehr hohen Bedarfs an zusdtzlichen
offentlichen Griinanlagen kann dieser Aspekt jedoch nicht dazu fiihren, im Bebauungsplan 3-64 auf

die Ausweisung offentlicher Griinflachen zu verzichten.

Das fiir den gesamten Erweiterungsbereich des:Mauerparks vorliegende zusammenhdngende Ent-
wicklungskonzept sieht zudem eine Starkung des Griincharakters durch eine dichte Bepflanzung mit
Baumreihen vor. Daher ist beziiglich der Auswirkungen des Plans auf die lokalklimatischen Verhdlt-

nisse grundsatzlich von Verbesserungen auszugehen.

Die Widmung der ehemaligen;, Karfoffelhalle" als Parkkulturzenfrum sei abzulehnen, da, in unmit-
felbarer Néhe der Wohnbebauung, mit einer Ghnlichen Ldrmproblematik wie bei den geplanfen
Podesten zu rechnen sei. Vor Festlegung eines Kulturzentrums bediirfe es als Planungsgrundlage
eines detaillierten schalltechnischen Gutachtens speziell fiir diese Einrichtung; zu beriicksichtigen
wdre, dass Nufzungen sich nicht allein in der Halle abspielen, sondern den Auflenbereich einbezie-
hen wiirden. Ein solches schallfechnisches Gutachten liege nicht vor. Es sei zudem zu befirchfen,
dass unter dem Begriff der ,,Parkkultur” eine Umnutzung von einer Griin- und Erholungsfléiche zu
einem Veranstalfungsort bemdnfelt werden solle, was mit dem gelfenden Fldchennufzungsplan
nicht vereinbar sei. Daher bedlirfe es als Planungsgrundlage der Prézisierung, welche Nufzungen
fiir die Halle vorgesehen seien sowie eines Gutachtens, ob die ,,Karfoffelhalle” fir diese Nufzungen

lberhaupt erfiichtigt werden konne.
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Keine Plané&nderung; Anpassung der schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung: Zum

mittel- bis langfristig geplanten Parkkulturzentrum im Bereich der ehemaligen , Kartoffelhalle”
wurde eine eigenstdndige schalltechnische Untersuchung im Auftrag der Griin Berlin GmbH durch-
gefiihrt. Auf Basis eines im Entwurf vorliegenden Nutzungskonzepts wurden die méglichen entste-
henden Schallemissionen abgeschdtzt und die Schallimmissionen im Bereich der ndchstgelegenen

Wohnbebauungen rechnerisch ermittelt.

Als zukiinftig mégliche Nutzungen wurden bspw. berlicksichtigt:
e Ausstellungen, Auffiihrungen,

o Vortrdge, Podiumsdiskussionen, Workshops,

e Runde Geburtstage, Familienfeiern, Vereinstreffen oder

e Tanz- und Akrobatikangebote

Eine den Nutzungen addquate bauliche Ertlichtigung des Bestandsgebdudesiist grundsdtzlich mog-
lich; auch ein Neubau kommt in Betracht und wére im Rahmen eines nachfolgenden Baugenehmi-

gungsverfahrens zu priifen. Hinweise auf eine Schadstoffbelastung des Gebdudes liegen nicht vor.

Weiterhin umgibt die ,Kartoffelhalle” bislang eine asphaltierte Auf3enfldche, fiir die zwar keine ex-
pliziten Nutzungen zugelassen werden sollen, die jedoch von den'Besuchern des Parkkulturzentrums
als Pausen- und Verweilflache genutzt werden kénnte. Auch die damit verbundenen Schallemissio-

nen wurden bei den Ausbreitungsrechnungen beriicksichtigt.

Aus den Berechnungsergebnissen ergibt sich, dass die Nutzung der ,Kartoffelhalle“ gemaf3 dem

vorliegenden Nutzungskonzept tagsiiber als schalltechnisch unkritisch einzustufen ist.

Die Beurteilungspegel an den zu betrachtenden Immissionsorten liegen 10 dB und mehr unter den
anzusetzenden Immissionsrichtwerten der TA Larm. Die Immissionsorte liegen somit nicht im Einwir-

kungsbereich der Anlage.
Eine Nachtnutzung (22:00-6:00 Uhr) ist nicht vorgesehen und wurde daher nicht explizit untersucht.

Die kiinftig - auch unter Beriicksichtigung der schalltechnischen Untersuchung - zuldssigen Nutzun-
gen sollen voraussichtlich vertraglich mit dem zukiinftigen Nutzer des Parkkulturzentrums festge-
schrieben werden. Da eine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 nur fiir Baugebiete und
sonstige Sondergebiete moglich ist, kommt fiir die festgesetzten 6ffentlichen Griinfldchen keine an-
dere Regelungsmdglichkeit in Betracht. Die zum Bebauungsplan 3-64 vorliegende schalltechni-

sche Untersuchung wird um entsprechende Aussagen ergdnzt.
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Sowohl die Parkvegetation als auch die Anwohner brduchten Ruhe- und Erholungszeiten. Auf- und
Abbau des Flohmarktes sowie einer Vielzahl an Food Trucks seien in massive Konflikte mit der Nach-
barschaft gemiindet. Der Flohmarkt solle daher nicht an 52 Sonntagen im Jahr, sondern nur noch

zweimal pro Monat stattfinden, damit sich Vegetation und Anwohnerschaft wieder erholen kénnen.

Keine Plananderung; Anpassung der Begriindung: Der Flohmarkt fand bisher ohne immissions-

schutzrechtliche Genehmigung statt; d. h. es liegt noch keine Einstufung zum Stérgrad und damit
zur Hohe der anzusetzenden IRW vor. Eine Aussage, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte wah-
rend der Tageszeit fiir Allgemeines Wohngebiet durch den Flohmarkt iberschritten sind, ist daher

zurzeit nicht moglich.

Durch das Bezirksamt Pankow wurden in der Vergangenheit aufgrund von Beschwerden gegen den
Flohmarkt Priifungen nach TA Larm durchgefiihrt. In einem zuriickliegenden Fall beziiglich der Sto-
rung der Nachtruhe, verursacht durch die im Zusammenhang mit dem Flohmarkt verursachten Ver-
kehrsbewegungen, erfolgte die Beurteilung nach § 3 LImSchG Bln. Nach Punkt 3 Abs. 3 der AV zum
LImSchG Bln, wurde durch eine Ausbreitungsrechnung ermittelt, ob eine Ruhestérung vorliegt. Auf-
grund der Beurteilung wurden die Offnungszeiten der Toreinfahrt und damit die Einfahrt zum Markt-

geldnde in die Tageszeit nach 6:00 Uhrverlegt.

Kiinftig wird nach Aussage des Bezirksamtes Pankow ein Genehmigungsverfahren gemdf3 LimSchG
Bln und VeranstLarmVO Bln in der Zustdndigkeit des bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes
erfolgen. Gemdf3 § 11 LImSchG Bln sollen Genehmigungen zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit Nebenbestimmungen erteilt werden. Die
Nebenbestimmungen kdénnen Auflagen enthalten, z. B. hinsichtlich der Haufigkeit und der Dauer
der Veranstaltung sowie zum betroffenen Tageszeitraum und der Einhaltung von Immissionsricht-
werten. Damit ist die Wahrung des Larmimmissionsschutzes bzgl. der Nutzung Flohmarkt in einem
dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Genehmigungsverfahren sichergestellt. Mit einer
Festsetzung der Markifldche als Teil der 6ffentlichen Griinfldche wird deutlich, dass die zwar regel-
mdfig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wochentlich stattfindende Marktnutzung gegen-
iber der wahrend der librigen, weit liberwiegenden Zeit erfolgenden Nutzung als in die Parkanlage

integrierte Bewegungs- und Erholungsfldche nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung aufweist.

Die Flohmarktnutzung unterliegt damit kiinftig einem Genehmigungsregime, bestehend aus immis-
sionsschutzrechtlichem Verfahren gemdaf3 LImSchG Bln und VeranstLarmVO Bln sowie Ausnahme-
genehmigung nach § 6 Abs. 4 und 5 GriinanlG. Dem Larmschutz kann mittels dieser dem Bebau-
ungsplanverfahren nachgeordneten Verfahren hinreichend Rechnung getragen werden. Die Be-

griindung wird hierzu klargestellt.
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Ndchtlicher Lérm durch Verstérker in den Gasfronomiebefrieben ,,Mauersegler” und ,,Schonwetter”
sowie durch deren Besucherinnen und Besucher im Mauerpark sei fiir Anwohner massiv stérend. Bei
einer weiteren Manifestierung der Ldrmstérungen, insbesondere abends und am Wochenende und
die Konzessionierung der Gebdude als Tanzlokale werden die Nachbarschaffskonflikte ausgeweitet

und Ldrmschufzklagen der Nachbarn unvermeidlich.

Plandnderung erforderlich; Anpassung der schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung:

Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wurde fiir
das im Bebauungsplan festgesetzte sonstige Sondergebiet eine Gerduschkontingentierung gemdaf3
DIN 45691 durchgefiihrt. Mit dem Ziel einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an
exemplarisch beriicksichtigten Immissionsorten auf3erhalb des Plangebiets wurden Emissions- und
Zusatzkontingente fiir die Sondergebietsteile SO 1 und SO 2 ermittelt. Eine Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes nachts um 1 dB(A) im Rahmen der Gerduschkontingentierung ware gemaf3

Nummer 3.2.1 der TA Lérm dabei grundsdtzlich zuldssig.

Um mogliche Konflikte zu vermeiden, sollen die Festsetzungen jedoch zukiinftig auf eine vollstan-
dige Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA.Larm an allen Immissionsorten ausgerichtet wer-
den. Die schalltechnische Untersuchung'sowie die diesbeziiglichen Festsetzungen im Bebauungs-

plan werden entsprechend iliberarbeitet.

Zur Gewdhrleistung eines angemessenen Schallschutzes fiir die Anwohnerschaft werde vorgeschla-
gen, die Hduser im Umfeld des Mauerparks mit Schallschutzfenstern auszustatten. Der Bereich der
Erweiterungsfldche siidlich-der Lorfzingstralle bis zum Flohmarktareal solle zudem eingezdunt und

nicht zugénglich gemacht werden (Biotopficiche und ,,Schallpuffer zu Wohngebduden).

Alternativ sei entweder eine Einzdunung des kompletten Parks mit Offnungszeiten fir die Parknut-
zung/(z. B. analog zum Tempelhofer Feld) oder die Aufstellung stéindiger Schallmessungspunkte,
die seitens der Behorden permanent zwecks soforfiger Ahndung von VerstéfBen kontrollierf werden,

gebofen.

Keine Plandnderung; Anpassung der schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung: Die Ge-

staltung der Griin- und Freifldchen sowie die Entscheidung liber deren Einfriedung obliegen dem
Land Berlin. Die Stellungnahme wird daher zur Kenntnis an die landeseigene Griin Berlin GmbH
weitergeleitet, die fiir das Land Berlin die Bauherrenvertretung zur Herstellung der Parkanlage

tibernommen hat.

Das Land Berlin fordert iiber das Berliner Schallschutzfensterprogramm den Einbau von Schall-

schutzfenstern, allerdings nur fiir Wohngebdude an sehr lauten Straflen und Schienenwegen der
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BVG (soweit oberirdisch). Im vorliegenden Fall resultieren die Léarmbelastungen jedoch nicht aus
Verkehrsldrm. Eine ordnungsgemdfle, dem Griinanlagengesetz entsprechende Nutzung einer 6f-

fentlichen Griin- und Erholungsanlage gilt nicht als Quelle schddlichen Léarms.

Das Verhalten der Parkbesucher ist nicht iiber Festsetzungen eines Bebauungsplans beeinflussbar;
anstelle des Baurechts kann hier im Bedarfsfall Giber das Polizei- und Ordnungsrecht interveniert
werden. Das Berliner Griinanlagengesetz trifft Regelungen hinsichtlich méglicher Larmentwicklun-
gen, Verschmutzungen und Beschddigungen in &ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen. In der
Begriindung sowie in der schalltechnischen Untersuchung werden entsprechende Aussagen er-

gdnzt.

Offentliche Griinanlagen sollen der Allgemeinheit zur Verfiigung stehen. Eine Einzdunung kann

dazu im Widerspruch stehen.

Die geplanten offenflichen Grillpldfze seien im Bebauungsplanvertahren 3-64 nicht thematisiert
worden. Da im Sommer dauerhaft Kohlegeruch in der Luff hdnge, séi nicht nachvollziehbar, warum

kein lufthygienisches Gutachfen erstellf werde.

Keine Plandnderung: Eine Luftschadstoffuntersuchung im Rahmen von Bebauungsplanverfahren er-
folgt i. d. R. um zu priifen, ob durch das Bauvorhaben erhéhte Konzentrationen an Luftverunreini-
gungen verursacht werden, die Grenz= oder Schwellenwerte zum Schutz der menschlichen Gesund-
heit iiberschreiten. Luftverunreinigungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
sind Verdnderungen der natiirlichen Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3,
Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe. Luftverunreinigungen kdnnen Menschen, aber
auch Tiere, Pflanzen oder Sachenschadigen, d. h. Gesundheit, Wohlbefinden oder die Besitzaus-
iibung beeintrachtigen. Als Bewertungsgrundlage wird die Verordnung liber LuftqualitGtsstandards
und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) herangezogen. Im vorliegenden Fall der insbesondere
in den Sommermonaten genutzten Grillplatze ist von keinen erheblichen Auswirkungen auf die luft-
hygienischen Bedingungen auszugehen. Von einer Luftschadstoffuntersuchung wurde daher abge-
sehen. Gleichwohl wird die Stellungnahme an die zustandige Immissionsschutzbehdrde (Umwelt-

und Naturschutzamt des Bezirks Pankow) weitergeleitet.

Umweltauswirkungen (Artenschutz)

Im Rahmen eines Gutachtens zum direkt nérdlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 1-64a VE aus dem Jahr 2013 seien 44 Wildbienen- und 22 Wespenarfen festgestellf worden.
Hierbei seien auch Arten erfasst worden, die an die frockenen Standorfe der Berliner Stadfbrachen

angepasst sind, welche in den letzten Jahren immer mehr verloren gingen. Da dlie brach liegenden
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Fléchen des ehemaligen Mauerstreifens in der Umgebung des Plangebiets zunehmend bebaut wiir-
den, sei nichf nachvollziehbar, warum beim Bebauungsplanverfahren 3-64 auf eine Untersuchung

nach Stechimmen verzichtef worden sei. Dies sei nachzuholen.

Keine Plandnderung; Anpassung des Umweltberichts: Mit Festsetzung der Mauerparkerweiterung

als offentliche Griinflache wird der Freiraum planungsrechtlich gesichert und kann weiterhin Le-
bensraumfunktionen fiir die Tierwelt - einschliefllich der Stechimmenfauna - erfiillen. Die oberste
Naturschutzbehorde des Landes Berlin sowie die Umwelt- und Naturschutzémter der Bezirke Mitte
und Pankow, die am Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans 3-64 beteiligt wurden, brachten
keinerlei Bedenken zu arten- und naturschutzrechtlichen Aspekten vor. Daher wird nach wie vor

davon abgesehen, gesonderte Untersuchungen der Stechimmenfauna durchzufiihren.

Der Umweltbericht wird zum Schutzgut Tiere um die vorgenannten Aussagen ergdnzt.

Innerhalb des Bebauungsplangebiets seien einige Standorte fiir die Tiergruppe der Stechimmen
aufzuwerten (z. B. Sandarien und Stellen mit fiir Stechimmen geeigneterVegetation an geschiitzfen,

wenig genutzten Standorfen,).

Ebenso sei ein Konzept der Besucherlenkung sinnvoll, um wenigstens einige Bereich auf der Erwei-
ferungsfldche des Mauerparks vom erwartbaren starken Nufzungsdruck zu entlasten. Aufgrund der
zunehmenden Fuftterkonkurrenz durch Honigbienen, die in den lefzten Jahren vermehrt in der Innen-
stadt gehalten wiirden, seien geéignete Futterpflanzen in die Parkvegetation und die Dachbegrii-

nungen zu infegrieren.

Keine Planénderung: Innerhalb in Bebauungspldnen festgesetzter offentlicher Griinflachen wird im

Sinne/der planerischen Zuriickhaltung und der Vermeidung einer unnétigen Selbstbindung des
Plangebers (Land Berlin) von einer Bestimmung konkreter Pflanzmafinahmen, z. B. durch Griinfest-
setzungen gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB abgesehen. Ausgestaltung und Pflege der Griinfldchen

obliegen damit.dem Land Berlin.

Die Integration von fiir Bienen geeigneten Futterpflanzen in die Parkvegetation ist grundsdtzlich
maoglich. Das in Umsetzung befindliche Entwicklungskonzept sieht im nérdlichen Bereich eine weni-
ger intensive Gestaltung vor, bei der in Teilfléchen (ca. 1.200 m?) bienenfreundliches Saatgut ver-

wendet werden soll.

Die Anlage von Griinddchern ist grundsdtzlich méglich, wird jedoch nicht im Bebauungsplan fest-

gesetzt (siehe oben).
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Im Sinne des aktuellen Entwurfs der Charta Stadfgriin sei ein Anteil von zehn Prozent Naturerleb-
nisrdumen an den neuen Griin- und Freifldchen verbindlich zu sichern. Auch Aspekte der Biodiver-

sitét in der Stadt sowie das Konzept des Animal Aided Designs seien zu beriicksichtigen.

Keine Plandnderung: Der Bebauungsplan ermdglicht im Rahmen der jeweils festgesetzten Zweck-

bestimmung eine differenzierte Gestaltung der &ffentlichen Griinflachen. So beinhaltet das Entwick-
lungskonzept mehrere dezentrale Spiel- und Bewegungsangebote liberwiegend im siidlichen Er-
weiterungsbereich des Mauerparks vor. Der gesamte ndrdliche Bereich ist hingegen naturnaher

gestaltet. Es besteht kein planungsrechtliches Regelungserfordernis.

Das Beleuchtfungskonzept sei insekfenfreundlich zu planen und das Leitbild einer bestduberfreund-

lichen Stadt verstérkt umzusefzen.

Keine Plandnderung: Fiir die angeregte Einschrdnkung von Lichtemissionen insbesondere zum
Schutz von Insekten besteht in Bebauungsplanverfahren keine Rechtsgrundlage. Mafinahmen zur
Forderung der Artenvielfalt sind zudem mindestens im gesamtstadtischen Zusammenhang zu be-
trachten und kénnen nicht tiber einzelne Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden. Die gesetz-
lichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz werden im Bebauungsplanverfahren beriick-

sichtigt.

Auch bei der Pflege der Griin- und Freifléichen sei die Férderung der Biodiversitdit zu beachfen (z. B.

max. zweischiirigen Mahd in NaturrGumen und naturnah gestalfeten Bereichen).

Keine Plandnderung: Fiir die Beriicksichtigung von Pflegemaf3nahmen im Bereich éffentlicher Griin-

flachen besteht in Bebauungsplanverfahren keine Rechtsgrundlage. Der Bebauungsplan ermég-
licht im Rahmen der jeweils festgesetzten Zweckbestimmung eine differenzierte Gestaltung und

Pflege der &ffentlichen Griinflachen.

Umweltauswirkungen (Klima)

Aufgrund des Klimawandels und zunehmender Hitze- und Trockenperioden seien bei der Gestal-
fung der Gebdude (Parkkulturzentrum, Park- und Marktverwalfung) und der Umgebung sowohl
Dachbegriinungen als auch Dachentwdsserungen auf Basis eines Regenwasserkonzeptes zu be-

riicksichtigen.
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Keine Plandnderung: Im Hinblick auf die stadtklimatischen Auswirkungen der Planung ist zundchst

zu beriicksichtigen, dass der Bebauungsplan auf rd. 93,5 % seiner Fldche Griin- und Freifldchen-

nutzungen vorsieht und die Sondergebietsflachen nur rd. 6,5 % des Plangebiets einnehmen.

Mit dem Bebauungsplan werden also die urspriinglich auf der ehemaligen gewerblichen Baufldche
gegebenen und planungsrechtlich moglichen baulichen Nutzungsméglichkeiten im Plangebiet er-
heblich reduziert. Mit Umsetzung der Planung wird sowohl im Hinblick auf das zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses bestehende Planungsrecht als auch hinsichtlich der vor Beginn der Umset-
zungsmaf3nahmen fiir die Parkerweiterung vorhandenen Versiegelungen.im gesamten Plangebiet

eine Verbesserung der Umweltbedingungen eintreten.

Maf3nahmen zur Dachbegriinung sind méglich, sollen jedoch aufgrund der untergeordneten Be-
deutung der Bebauung sowie der Verfligungsgewalt des Landes Berlin lber die zukiinftige Entwick-

lung der Flachen im Mauerpark nicht festgesetzt werden.

Wie im Umweltbericht dargelegt, liegt ein abgestimmtes Konzept zur Versickerung des Nieder-

schlagswassers vor, fiir dessen Umsetzung eine fachbehordliche Erlaubnis erteilt wurde.

Der Klimawandel und die schrumpfenden Naturfldchen in der Stadt seien Ablehnungsgrinde fiir
den Bebauungsplan. Die Versiegelung des Bodens in einer Parkfldche, wie bereifs geschehen, sei
abzulehnen. Die Asphaltficche sei lebensteindlich und fihre zu einer weiteren Aufheizung der Mikro-
klimas in der Nachbarschaft. Die Fldche solle staftdessen als Teil einer geschiifzten Grinanlage

auch umweltfreundlich gestaltet werden.

Es widerspreche zudem dem Sinn und Zweck einer &ffentlichen Ruhezone, wenn eine Sffentliche
Parkfldiche eine kommerzielle Marktanlage beinhalfe. Im Sinne der Klimaresilienz seien alle Versie-

gelungen im Park riickgdngig zuimachen (insbesondere am derzeitigen Flohmark?).

Keine Plandnderung: Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mau-

erparks durch eine 6ffentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen

Plangebiet gelegenen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempo-
rdren Marktnutzungen. Mit einer Festsetzung der Marktfladche als Teil der &ffentlichen Griinflache
wird deutlich, dass die zwar regelmdfig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wéchentlich
stattfindende Marktnutzung gegeniiber der wéhrend der iibrigen, weit liberwiegenden Zeit erfol-
genden Nutfzung als in die Parkanlage integrierte Bewegungs- und Erholungsflédche nur eine deut-

lich untergeordnete Bedeutung aufweist. Die Versiegelung einer Teilfldche des Parks dient also
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nicht nur dem Flohmarkt, sondern im Wesentlichen einem Nutzungszweck, der im Einklang mit dem

offentlichen Naherholungszweck steht.

Das fiir den gesamten Erweiterungsbereich des Mauerparks vorliegende zusammenh&ngende Ent-
wicklungskonzept sieht zudem eine Starkung des Griincharakters durch eine dichte Bepflanzung mit
Baumreihen vor. Daher ist beziiglich der Auswirkungen des Plans auf die lokalklimatischen Verhalt-

nisse grundsdtzlich von Verbesserungen auszugehen.

Verkehr

Es sei aus dem Bebauungsplan nicht ersichilich, wie Fahrradfahrer den Park durchqueren kénnen.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Innerhalb in Bebauungsplénen festgesetzter &f-

fentlicher Griinflachen wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung von einer Bestimmung der
Wegefiihrungen, z. B. durch Festsetzung von Geh- und Radfahrrechten abgesehen. Gestaltung und

Verlauf obliegen damit dem Land Berlin.

Die dem Bebauungsplan zugrundliegende Parkplanung sieht zwischen Bernauer Strafie und
Lortzingstraf3e drei, sowie zwischen Lortzingstrafle und Gleimstrafle zwei asphaltierte und in Nord-
Sud-Richtung verlaufende Wege vor. Der entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende
Weg ist dabei als Rad- und Joggingpfad vorgesehen. Eine Durchquerung der Parkanlage in Ost-
West-Richtung ist auf Hohe der Lortzingstraf3e vorgesehen. In der Begriindung werden im Abschnitt

IV. (Auswirkungen auf den Verkehr) entsprechende Aussagen ergdnzt.

Im Ubrigen ist Radfahren.in-&ffentlichen Griin- und Erholungsanlagen nach dem Griinanlagenge-
setz nur auf den dafiir besonders ausgewiesenen Flachen gestattet (§ 6 Abs. 2 GriinanlG). Die
Ausweisung erfolgt in der'Regel durch Beschilderung. Eine planungsrechtliche Regelung ist nicht

erforderlich.

Zur Vermeidung chaotischer Verkehrsbedingungen sei ein Parkplatz mif rd. 50 Stellplédtzen fir die

im Mauerpark Arbeitenden sowie einer Ein- und Austfahrt im Bebauungsplan zu bericksichfigen.

Keine Plandnderung: Die Stellungnahme bezieht sich vermutlich auf den Flohmarkt, als Teil der

Erweiterungsfldche des Mauerparks, und ist auf die Schaffung von Stellplatzen fiir die Handler aus-

gerichtet.
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Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mauerparks durch eine 6f-
fentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen Plangebiet gelege-
nen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden. Die Befahrung und das Abstellen von
Kraftfahrzeugen innerhalb offentlicher Griinflachen, wie es der vorgeschlagene Parkplatz erfordern

wiirde, sind dabei grundsdtzlich ausgeschlossen.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempo-
raren Marktnutzungen. Mit einer Festsetzung der Marktfldche als Teil der &ffentlichen Griinflache
wird deutlich, dass die zwar regelmdfig, aber nicht permanent, sondern nur einmal wéchentlich
stattfindende Marktnutzung gegeniiber der wéhrend der iibrigen, weit liberwiegenden Zeit erfol-
genden Nutzung als in die Parkanlage integrierte Bewegungs- und Erholungsfldche nur eine deut-

lich untergeordnete Bedeutung aufweist.

Um die Erholungsfunktion der Griinflachen in einem hoch verdichteten Stadtgebiet nicht zu beein-
trachtigen und Ldrmemissionen (z. B. durch Kraftfahrzeuge) auch-im Hinblick auf die unmittelbar
angrenzende Wohnbebauung zu reduzieren, werden Stellpldtze und Garagen innerhalb des Plan-
gebiets fast vollstdndig ausgeschlossen. Lediglich Behindertenstellpldtze und Tiefgaragen im sons-
tigen Sondergebiet SO 2 sind moglich. Den Belangen des Umweltschutzes sowie des Orts- und
Landschaftsbildes wird damit im Rahmen der Abwdgung ein hdheres Gewicht beigemessen, als

den Belangen des motorisierten Verkehrs.

Es werde angeregt, die Anlage von Fldchen fir Microhubs innerhalb des Plangebiets zu priifen.
Hierbei handele es sich um Umschlagpunkte fir die Warenlieferung von regionalem Obst und Ge-

miise mit Lastenrddern.

Keine Plandnderung: Mit'dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mau-

erparks durch eine éffentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen
Plangebiet gelegenen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden. Inwieweit &ffentli-
che Griin- und Erholungsanlagen auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden kdnnen, beurteilt
sich nach den Bestimmungen des Berliner Griinanlagengesetzes. Die Befahrung und das Abstellen
von Kraftfahrzeugen, wie es das vorgeschlagene Logistikmodell zur Belieferung der Stiitzpunkte

erfordern wiirde, sind dabei grundsdatzlich ausgeschlossen.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Neuordnung der bestehenden tempo-
réren Marktnutzungen. Dauerhafte gewerbliche Nutzungen sollen hier aufgrund der Zuordnung der

Marktflache zur Parkanlage des &ffentlichen Mauerparks hingegen nicht etabliert werden.

Die Festsetzung sonstiger Sondergebiete im Bebauungsplan dient der Sicherung und Neuordnung

der im siidlichen Plangebiet bestehenden gastronomischen Nutzungen. Aufgrund der unmittelbar
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angrenzenden Wohnbebauung sollen Larmemissionen (z. B. durch Lieferverkehr) auf ein Minimum
begrenzt werden. Daher wird von einer Ergdnzung des zuldssigen Nutzungsspektrums um sonstige

gewerbliche Nutzungen abgesehen.

Wahrend des Umbaus der Parkfldche zwischen 2015 und 2019 standen im Schniff ca. 300-350
Sténde auf der Flohmarkifléche. Dies zeige, dass die zukiinftig geplante Festlegung auf 320 Stdnde
keinerlei Lenkungswirkung im Sinne einer Reduzierung des Verkehrsautkommens haben werde, so
wie in der Begriindung konstatiert. Im Gegenteil werde durch den steigenden Parksuchverkehr das
Verkehrsaufkommen signifikant zunehmen - mit allen Unannehmlichkeitfen fiir die umliegenden An-

wohnergebiefe.

Die angekiindigte Verkehrsverringerung kénne bei unverdnderfer Umsefzung des Bebauungsplans
nicht erreicht werden, erst recht, wenn keinerlei Mal3nahmen zur nachhaltigen Verkehrsénderung
(E-Mobilitét, Lastenbike-Stellfldchen, efc.) eingeplant seien. So wiirde fiir diesen cullerst relevanten
Ort in Berlin die politisch gewollte und angekiindigte Verkehrswende nicht nur ohne jeden Losungs-

ansatz bleiben, sondern konterkarierf werden.

Es sei dariiber hinaus auch nichf seriés, das Verkehrsautkommen des Flohmarkts am Mauerpark mit
den Verkehrsaufkommen auf dem Flohmarkt am Boxhagener Platz und Maybachufer (Nowkoelln
Flowmarkt) zu vergleichen, da diese Flohmdrkte weniger als halb so viele Stdnde aufweisen wiirden,

wie auf dem Mauerpark (rd. 320) zugelassen werden sollen.

Keine Plandnderung; Anpassung der Begriindung: Die in der Begriindung hinsichtlich der Stand-

platze und Flachenangaben zum Flohmarkt getroffenen Angaben beruhten auf unscharfen Infor-
mationen aus der Zeit vor und nach dem Betreiberwechsel im Jahr 2014 und werden daher prézi-
siert. Angesichts der u. a. jahreszeitlich bedingten uneinheitlichen Ausdehnung, Grof3e und Anzahl
der Flohmarktstdnde wird dabei fortan nicht mehr auf die Standanzahl sondern nur noch auf die fiir

Marktnutzungen zuldssige Gesamtfldche Bezug genommen.

Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen P&chter vorgesehene Flache des Flohmarkts (rd.
10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unveréndert bereitstehen. Temporére
Einschrénkungen ergaben sich im Zuge der Baumaf3nahmen, die eine mehrfache Verschiebung und
Anderung der Flohmarktfladchen nach sich zogen. Zukiinftig ergibt sich aus den im Bebauungsplan
getroffenen zeichnerischen Festsetzungen der Offentlichen Griinfldchen jedoch bereits eine Fldche
von 8.276 m? fiir die ,,Offentliche Parkanlage / Marktfléche® und eine Fléche von 1.003 m? fiir die
»Park- und Marktverwaltung®. Unter Beriicksichtigung weiterer Teilflachen (bspw. &stlich angren-

zend auBBerhalb des Plangebiets 3-64) werden dem Pédchter insgesamt voraussichtlich rd. 9.650 m?
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Flache zur Verfiigung stehen, womit die urspriingliche Ausdehnung wieder fast vollstandig erreicht

wird.

Im Ergebnis sind bei einer Umsetzung des Bebauungsplans im Vergleich zum Zustand des Plange-
biets vor Beginn der Umbaumaf3nahmen teilweise andere verkehrliche Auswirkungen zu erwarten,
als bislang in der Begriindung angegeben. Daher wird der Abschnitt IV. (Auswirkungen auf den

Verkehr) entsprechend iiberarbeitet.

Am Umfang des Ziel- und Quellverkehrs wird sich aufgrund der weitgehend gleichbleibenden Aus-
dehnung der Marktflache voraussichtlich wenig éndern. Die grundsdtzliche Beibehaltung der Fla-
chenausdehnung des Flohmarkts wird jedoch angesichts des Fortfalls oberirdischer Stellplatze im
Plangebiet insbesondere durch die Handler zu einem erhéhten Parkdruck in der ngheren Umge-
bung flihren. Gleichwohl wird angesichts der in ihrer Anzahl auf einen Wochentag beschrdnkten
Markttage und der guten Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr von
keiner Erheblichkeit der verkehrlichen Auswirkungen ausgegangen.. Die grundsdtzlichen Standort-
bedingungen des in ein baulich hoch verdichtetes Stadtgebiet integrierten Flohmarkts am Mauer-

park sind mit den Mdarkten am Maybachufer und Boxhagener Platz vergleichbar.

Um die Erholungsfunktion der Griinfldchen in-einem hoch verdichteten Stadtgebiet nicht zu beein-
trachtigen und Larmemissionen (z. B. durch Kraftfahrzeuge) auch.im Hinblick auf die unmittelbar
angrenzende Wohnbebauung zu reduzieren, werden Stellpldtze und Garagen innerhalb des Plan-
gebiets fast vollstdndig ausgeschlossen. Lediglich Behindertenstellpl&tze und Tiefgaragen im sons-
tigen Sondergebiet SO 2 sind moglich. Den Belangen des Umweltschutzes sowie des Orts- und
Landschaftsbildes wird damit im Rahmen der Abwdgung ein hoheres Gewicht beigemessen, als

den Belangen des motorisierten Verkehrs.

Ubergeordnete MaBnahmen der Mobilitdtswende, wie der Ausbau des &ffentlichen Nahverkehrs
und des Radwegenetzes sowie die Forderung der E-Mobilitat, kdnnen kaum mit den rdumlich und
inhaltlich sehr begrenzten Moglichkeiten eines Bebauungsplanverfahrens gesichert werden. Fla-
chen fiir Lastenfahrrader o.d. wirden zwangsldufig zu einer Reduzierung der Griin- und Naherho-

lungsflachen fiihren und damit dem vorrangigen Ziel der Mauerparkerweiterung entgegenstehen.

Da im Bebauungsplan die grundsdtzliche Méglichkeit der Errichfung von Tiefgaragen im SO 2 nicht
ausgeschlossen sei, erscheine das Argument eines erhéhten Verkehrsaufkommens am Sonnfag

durch die Héndler nicht schliissig, da hier ausgleichender Parkraum geschaffen werden diirfe.

Keine Plandnderung: Eine im Bereich der liberbaubaren Grundstiicksfldche des Sondergebietes

SO 2 zulassige Tiefgarage ist ausschlief3lich im Rahmen der Zweckbestimmung ,,Gastronomie® des

Sondergebietes zuldssig und kann nicht fiir den Flohmarkt genutzt werden. Zudem ist die fiir eine

242



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

mogliche Tiefgarage zur Verfligung stehende Flache zu gering, um in nennenswertem Umfang Stell-

platze fiir andere als die im SO 2 zuldssigen Nutzungen zu schaffen.

Sonstiges

Es sei im Hinblick auf die vorgesehene Erweiterung zu bemdéngeln, dass die unmittelbare Anwoh-
nerschaft bislang nicht direkt einbezogen worden sei (z. B. Anwohnerinformationen / Aushénge zu
den bereits laufenden Bauarbeiten sowie Mitfeilungen iiber das Bebauungsplanverfahren). Mehr-

sprachige Verdffentlichungen seien dabei aufgrund der Anwohnerschaft zu berticksichtigen.

Keine Plandnderung: Die Beteiligung der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren ist in§ 3 des

Baugesetzbuchs (BauGB) geregelt. Im vorliegenden Fall erfolgte bereits 2010 eine friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung zum seinerzeitigen Bebauungsplan 1-64. Nach Teilung des Bebauungs-
plans und einer inhaltlichen Konkretisierung der Planungsziele erfolgte im Jahr 2019 die formelle
Beteiligung der Offentlichkeit zum jetzigen Bebauungsplan 3-64,auf die gemdaf den Bestimmun-
gen des Landes Berlin im Amtsblatt sowie in der Tagespresse hingewiesen wurde. Ort und Dauer
der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes wurde iiber diese Medien kommuniziert. Zudem waren
Einsicht und Stellungnahmen auch online tiber den Internetauftritt der damaligen Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie die Beteiligungsplattform

meinBerlin mdglich.

Die landeseigene Griin Berlin GmbH, welche die Bauherrenvertretung zur Herstellung der Parkan-
lage iibernommen hat, hat im Ubrigen auf verschiedenen Wegen iiber die Baumafnahmen infor-
miert und Méglichkeiten'der Beteiligung geboten (z. B. Online-Befragung, fachlich begleitete Park-
spaziergdnge, Biirgerwerkstatt, Bauschilder, Pressemitteilungen, Website). Uber die Entwicklungen
im Bereich des Mauerparks wird zudem seit Beginn des Bebauungsplanverfahrens intensiv in der

Tagespresse berichtet.

Die immer wieder.genannte ,, Birgerwerkstaft” stelle keine echte , Biirgerbeteiligung” aller Befroffe-
nen dar. Die Teilnahmekriterien seien seinerzeif sehr restriktiv und beispielsweise an die Zustimmung
zur Bebauung des nérdlichen Teilgebiets gebunden gewesen. Aullerdem sei die ,,Biirgerwerkstalt”
personell deutlich von den sogenannten ,,Freunden des Mauerparks” dominierf gewesen, die sich
gemeinsam mit Gewerbefreibenden und anderen Initiativen klar fir eine maximale Kommerziali-

sierung des Parks und gegen dje Inferessen der direkfen Anwohnerschaft einsetzen wiirden.
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Keine Plandnderung: Die seit 2010 jdhrlich stattfindenden Biirgerwerkstétten wurden durch ein am

Bebauungsplanverfahren unbeteiligtes Biiro moderiert. Die Veranstaltungen waren informell und
grundsdatzlich offen, so dass sich jede interessierte Biirgerin und jeder Biirger in den Planungspro-

zess einbringen konnte.

Unabhéingig von den informellen Beteiligungsverfahren soll die formelle Beteiligung der Offentlich-
keit im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans dazu dienen, die betroffenen privaten und &ffent-
lichen Belange zu erheben und gerecht abzuwdgen. Insofern stellen die Biirgerwerkstatten nur ein
ergdnzendes Element der Beteiligung dar. Erheblich im Sinne des Bebauungsplanverfahrens sind
letztendlich die Stellungnahmen, die im Zuge der formellen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebracht
werden. Samtiliche hierbei vorgebrachten Stellungnahmen werden beriicksichtigt und.in die Abwa-

gung eingestellt, selbst wenn den Anregungen und Hinweisen dabei nicht gefolgt wird.

Die Entwicklung und Pflege der Griinfldche solle laut Unterlagen durch die Grin Berlin GmbH
durchgefiihrt werden. Diese habe zu diesem Zweck ein mit dem Bezirksam! Pankow abgestimmtes
Gestalfungskonzept entwickelt. Eine naturschufzfachliche Bewerfung der geplanten Mafinahmen
sei aber nicht méglich, da das Gestaltungskonzept (z. B. Plédne und Defailzeichnungen) nicht im

Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Bebauungsplanverfahren ausgelegt worden ser,

Keine Plandnderung: Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Griinfldchen wird ledig-

lich die allgemeine Zweckbestimmung (z. B. ,,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspiel-
platz“) angegeben. Die Gestaltung der Griin-.und Freifléchen selbst obliegt dem Land Berlin und
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen im Bebauungsplan. Das Entwicklungskonzept zur Erweite-
rung des bestehenden Mauerparks ist nur indirekt (z. B. iiber die Lage und Abgrenzung der einzel-
nen Griin--und Freifldchen) Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Somit kénnten Stellung-
nahmeén zu Details des Gestaltungskonzepts auch nicht zu Anderungen des Bebauungsplans fiihren.
Im Rahmen der Ausweisungen des Bebauungsplans kdnnten zudem zu einem spdteren Zeitpunkt
durch den Betreiber auch Anderungen an der Gestaltung der &ffentlichen Griinfldchen vorgenom-
men werden; ohne dass es dafiir einer Anderung des Bebauungsplans bediirfte. Deshalb wurde
das Gestaltungskonzept nicht mit den sonstigen Unterlagen (z. B. Fachgutachten) éffentlich ausge-
legt. Es erfolgte jedoch eine verbale Beschreibung der planungsrechtlich relevanten Inhalte in Be-

griindung und Umweltbericht.

Die betroffenen Fachbehorden wurden an der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt. Es liegen
keine Hinweise auf naturschutzfachliche Bedenken vor. Durch die umfangreichen Baumpflanzungen
wird die Biotopausstattung gegeniiber der Bestandssituation sowohl qualitativ als auch quantitativ
erheblich verbessert. Die Parkerweiterung wirkt sich positiv auf den Biotopverbund aus, da Biotope

des angrenzenden Mauerparks mit denen der geplanten Griinflache vernetzt werden.
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Die Entwicklung im Bereich der sonstigen Sondergebiete obliegt den jeweiligen P&dchtern im Rah-
men der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen. Das Land Berlin verfiigt aufgrund eines
Vertrags mit dem derzeitigen Eigentiimer als Besitzerin der Plangebietsfldchen bereits liber eigen-
tumsgleiche Nutzungsrechte im Bereich des Plangebiets bzw. soll Eigentimer werden. Damit kann
direkt auf Zeitraum und Umfang der von den Pdchtern angestrebten Nutzungen Einfluss genommen
werden. Ein Erfordernis fiir eine zusdtzliche Selbstbindung des Landes Berlin durch die Festlegung

auf eine Detailplanung besteht daher nicht.

Das Konvoluf an wenig strukturierfen Informationen sei zur Beteiligung der Mehrheif der Anwohner-

schaft, die keine Fachleute fiir Bebauungsplanung seien, ungeeignet.

Keine Plandnderung: Aus § 1 des Baugesetzbuchs ergibt sich, dass Bebauungspldne eine nachhal-

tige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewdhrleisten sollen.
Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwdgen. Gerade bei innerstadtischen Vorhaben mit einer Fiille an be-
troffenen Belangen ist es i. d. R. nicht vermeidbar, dass Begriindung und Umweltbericht sowie die
zugehdorigen Untersuchungen im Sinne der Rechtssicherheit des Bebauungsplans sehr komplex und

ausfihrlich ausfallen.

Es sei unklar, warum ein Bebauungsplanverfahren eingeleitef werde, nachdem die Bauarbeiten seit
langem in vollem Gange sind und grof3e Fldichen im Siidfeil des Geldndes sowie zur Durchwegung

bereifs kompleftt neu versiegelf wurden.

Keine Plandnderung: Mit dem Bebauungsplan soll primdr die Erweiterung des bestehenden Mau-

erparks durch eine &ffentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Kinderspielplatz und einem im zentralen
Plangebiet gelegenen Parkkulturzentrum planungsrechtlich abgesichert werden. Die Gestaltung
der Griin- und Freifldchen obliegt dem Land Berlin, fiir das die landeseigene Griin Berlin GmbH
die Bauherrenvertretung zur Herstellung der Parkanlage ibernommen hat. Wesentliche Maf3nah-
men zur Umsetzung der Mauerparkerweiterung durch die Griin Berlin GmbH konnte bereits durch-
gefiihrt werden, weil davon auszugehen ist, dass diese Maf3nahmen den kiinftigen Festsetzungen

des Bebauungsplans nicht entgegenstehen bzw. diesen entsprechen werden.
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V.2.4.3 Fazitin Bezug auf den Verfahrensschritt der Offentlichkeitsbeteiligung

Aus dem Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit geméf § 3 Abs. 2 BauGB ergibt sich ein An-

derungserfordernis fiir den Entwurf des Bebauungsplans 3-64:

Die Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten gemaf3 DIN 45691 fiir die Sondergebietes
SO 1 und SO 2 werden gemdfB Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung angepasst (vgl.
Punkt 6.1). Die schalltechnische Untersuchung wird zudem um Aussagen zum geplanten Parkkultur-

zentrum und nutzerbedingten Ldrmemissionen im Bereich des Mauerparks ergdnzt.
Es erfolgen zudem folgende Anderungen an der Begriindung:

e Prazisierung im Hinblick auf die Standplatze und Flachenangaben des Flohmarkts
e Ergdnzung im Hinblick auf das Sicherheitskonzept des Flohmarkts

e Ergdnzung um Aussagen zu entstehenden Kosten durch den Flohmarktbetrieb und das Gebdude

der Park- und Marktverwaltung
e Klarstellung zum Hauptzweck des Gebdudes der Park- und Marktverwaltung
o Klarstellung der verkehrlichen Auswirkungen
e Prdzisierung zur Gestaltung der Parkfldchen und schalltechnischen Auswirkungen
e Klarstellung zur zukiinftigen Genehmigungslage der Flohmarktnutzung
e Ergdnzung von Aussagen zur zukiinftigen Radwegeerschlief3ung

Durch die Anderung sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Erforderlich ist jedoch eine ein-
geschrénkte erneute Beteiligung der von der Plandnderung betroffenen Offentlichkeit sowie der

beriihrten Behérden und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange.

V.2.5 Eingeschrdnkte (2:) erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger

offentlicher Belange

V.2.5.1 Art und Weise der eingeschrédnkten (2.) erneuten Behdrdenbeteiligung

Im Ergebnis der erneuten Behérdenbeteiligung wurde der Bebauungsplanentwurf an verschiedenen
Punkten gedndert (siehe V.2.3.3). Aus der zwischenzeitlich konkretisierten Planung und einer Uber-

priifung der schalltechnischen Untersuchung ergaben sich folgende weitere Anderungen:

¢ Im Sondergebiet SO 2 wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache entlang der Bernauer Strafle im Sinne bestandsorientierter Festsetzungen

von zwei auf eines reduziert.
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e Fir die o&ffentliche Griinflache ,,Parkkulturzentrum® werden im Sinne bestandsorientierter Fest-
setzungen die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen auf eins festgesetzt und die zuldssige maxi-

male Firsthéhe von 53,6 m auf 54,1 m iiber NHN angehoben.

e Die in den textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 festgesetzten Zusatzkontingente in dB werden

korrigiert.

Gemdaf3 § 4a Abs. 3 BauGB sind die Stellungnahmen erneut einzuholen, wenn der Entwurf des Bau-
leitplans nach dem Verfahren nach § 4 Abs. 2 gedndert oder ergdnzt wird. Dabei kann bestimmt
werden, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen abgegeben werden
kénnen. Werden durch die Anderung oder Ergénzung des Entwurfs des Bauleitplans die Grundziige
der Planung nicht beriihrt, kann die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder

Ergdnzung beriihrten Beh&rden und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange beschrdnkt werden.

Durch in Abschnitt V.2.3.3 und vorstehend aufgefiihrten Anderungen und Ergéinzungen des Entwurfs
des Bebauungsplans 3-64 werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Einholung der
Stellungnahmen wurde deshalb gemd@f3 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die folgenden, von den

Anderungen und Ergdnzungen beriihrten Behdrden und Trager Sffentlicher Belange beschrdnkt:
e Berliner Wasserbetriebe (BWB)
e Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport (SeninnDS)

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat | C (Immissions-

schutz)
e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat II D (Gewdsserschutz)

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referate Ill B (Naturschutz,

Landschaftsplanung, Forstwesen) und Il C (Freiraumplanung und Stadtgriin)
o Bezirksamt Mitte von Berlin
o Bezirksamt Pankow von Berlin

Diese Stellen wurden mit Schreiben vom 23. September 2019 (per E-Mail) zur Abgabe einer Stel-
lungnahme bis.zum 25. Oktober 2019 aufgefordert. Zugleich wurden sie dariiber informiert, an
welchen Punkten der Bebauungsplanentwurf gegeniiber dem vorhergehenden Behérdenbeteili-
gungsverfahren im Jahr 2017 gedndert bzw. ergdnzt wurde. Der Aufforderung zur Stellungnahme
lagen der Entwurf des Bebauungsplans 3-64 vom 26. August 2019 sowie die zugehdrige Begriin-
dung einschliefllich Umweltbericht bei. Es wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gedn-

derten oder ergdnzten Teilen des Bebauungsplans abgegeben werden kénnen.

20 weitere Behdrden und Trdger Sffentlicher Belange, die von Anderungen und Ergdnzungen des
Bebauungsplanentwurfs nicht beriihrt sind, wurden gemaf3 § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben
vom 23. September 2019 (per E-Mail) von der im Zeitraum 23. September bis einschlief3lich 25.
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Oktober 2019 erfolgenden offentlichen Auslegung des Bebauungsplans 3-64 benachrichtigt. Es
wurde auf den Auslegungsort (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Raum 554 (5.
Etage) Wiirttembergische Straf3e 6, 10707 Berlin) sowie die Mglichkeit zur Einsichtnahme der Un-
terlagen auf der Internetseite der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen sowie auf der

Beteiligungsplattform mein.Berlin.de hingewiesen.

Bis zum 13. November 2019 lagen von 8 der angeschriebenen Stellen Riickmeldungen vor. Von

Seiten der Bezirksdmter Mitte und Pankow gingen dabei jeweils drei Stellungnahmen ein.
Von folgenden 19 angeschriebenen Stellen erfolgte keine Riickmeldung:

e Berliner Feuerwehr

e Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)

e Handwerkskammer Berlin (HWK)

e Industrie- und Handelskammer zu Berlin (IHK)

e Landesamt fiir Arbeitsschutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi)
e NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG (NBB)

e 50Hertz Transmission GmbH

o Vattenfall Europe

e Senatsverwaltung fiir Finanzen (SenFin)

e Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport (SenlnnDS)

e Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWiEnBe)

e Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa (SenKultEuropa) - Referat Il B (Bau und Liegenschaften)
e Senatsverwaltung fiir Kultur und Europa (SenKultEuropa) - Landesdenkmalamt (LDA)

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referate Ill B (Naturschutz,

Landschaftsplanung, Forstwesen) und Ill C (Freiraumplanung und Stadtgriin)

e Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat IV B (Planung und

Gestaltung von Straf3en und Platzen, Radverkehr, Fuf3verkehr)

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat V C (Briicken / Inge-

nieurbau)
e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Verkehrslenkung Berlin (VLB)

e Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) - Referat | B (Flachennut-

zungsplanung und Stadtplanerische Konzepte)
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadtWohn) - Wohnungsbauleitstelle
(WBL)

V.2.5.2 Ergebnis der eingeschrénkten (2.) erneuten Behérdenbeteiligung

Die folgenden beteiligten Stellen sahen sich in ihren Belangen als nicht beriihrt an bzw. brachten

zum vorgestellten Planungsstand keine Bedenken vor:

Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR)
Berliner Wasserbetriebe (BWB)

Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL)
IT-Dienstleistungszentrum Berlin

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat I'C (Immissions-

schutz)

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz (SenUVK) - Referat || D (Gewdsserschutz)

Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen fanden wie folgt Beriick-

sichtigung:

Bezirksamt Mitte von Berlin - Umwelt-und Naturschutzamt

In den lefzten zwei Jahren habe es neue Erkenninisse hinsichtlich der Immissionsbelastung im Ein-

wirkbereich des Plangebiefes gegeben

Aufgrund von Anwohnerbeschwerden seien durch das Umwelt- und Naturschutzamt (UmNat) in
2018 Ermittlungen fir<den Immissionsort Kremmener Strafle 5 in 10435 Berlin vorgenommen
worden. Durch den Befrieb-des Flohmarktes auf den Grundstiicken Bernauer Straf3e 4/a/47b in
10435 Berlin komme es in den Morgenstunden (Aufbauarbeiten) bereits zu Uberschreitungen
der zuldssigen Immissionsrichtwerfe wéhrend der Tageszeit fiir Allgemeines Wohngebiet. Paral-
lel dazu finde dlie Anlieferung fiir den Flohmarktbetrieb im Mauerpark staff. Diese Gerdu-
schimmissionen seien bei der Auswerfung durch UmNat nicht beriicksichtigf worden. Derzeit IG-
gen Anwohnerbeschwerden lber den Flohmarkt Mauerpark vor, die an das BA Pankow weifer-

geleitetf worden seien.

Keine Plandnderung: Der Flohmarkt im Mauerpark unterliegt keinem bauaufsichtlichen Verfahren,

da es sich nicht um einen Sonderbau ,,Versammlungsstdtte im Freien“ gemaf3 § 2 Abs. 4 Nr. 7 b)
BauO Bln handelt.
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Gemdf § 11 ,,Genehmigung von offentlichen Veranstaltungen im Freien” des Landes-Immissions-
schutzgesetzes Berlin (LImSchG Bln) ist fiir den Flohmarkt die Veranstaltungsldrm-Verordnung Ber-

lin (VeranstLarmVO Bln) einschldgig.

Die Gerduschimmissionen des Flohmarktes sind daher als Veranstaltungsldrm einzustufen und nicht

als Gewerbe- oder Freizeitlarm.

Die Hohe der fiir die Beurteilung anzusetzenden Immissionsrichtwerte (IRW) richtet sich dabei nach
der Einstufung des Stérgrades der Veranstaltung (nicht stérend, wenig stérend, stérend und stérend
von herausragender Bedeutung). Je hoher der Stérgrad ist, umso hdhere IRW sind zu beriicksichti-
gen und umso weniger Veranstaltungen sind pro Kalenderjahr zuldssig. So sind prinzipiell pro Ka-
lenderjahr 60 wenig stérende Veranstaltungen, 18 stérende Veranstaltungen und 18 stérende Ver-

anstaltungen von herausragender Bedeutung zuldssig.

Bislang fand der Flohmarkt ohne immissionsschutzrechtliche Genehmigung statt; d. h., es liegt noch
keine Einstufung zum Stérgrad und damit zur Héhe der anzusetzenden IRW vor. Eine Aussage, dass
die zul&ssigen Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit fiir Allgemeines Wohngebiet durch den

Flohmarkt iberschritten sind, ist daher zurzeit nicht méglich.

Kiinftig wird nach Aussage des Bezirksamtes Pankow ein Genehmigungsverfahren gemdf3 LimSchG
Bln und VeranstLarmVO Bln in der Zustdndigkeit des.bezirklichen Umwelt- und Naturschutzamtes
erfolgen. Gemdf3 § 11 LImSchG Bln sollen Genehmigungen zum Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit Nebenbestimmungen erteilt werden. Die
Nebenbestimmungen konnen Auflagen enthalten; z. B. hinsichtlich der Haufigkeit und der Dauer
der Veranstaltung sowie zum betroffenen Tageszeitraum und der Einhaltung von Immissionsricht-
werten. Damit ist die Wahrung des Ldrmimmissionsschutzes bzgl. der Nutzung Flohmarkt in einem

dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Genehmigungsverfahren sichergestellt.

Da es sich'beidem Flohmarkt im Mauerpark nicht um eine gemdaf3 § 6 Abs. 1 Griinanlagengesetz
(GriinanlG) allgemein in &ffentlichen Griinanlagen zuldssige Nutzung handelt, bedarf es zudem
einer'Sondergenehmigung nach § 6 Abs. 5i. V. m. Abs. 6 GriinanlG durch das Straf3en- und Griin-

flachenamt des Bezirks Pankow.

o Weiterhin komme es im Bereich der Wolliner Strale 29 in 13355 Berlin derzeit zu Uberschrei-
fungen der Immissionsrichtwerte durch den Befrieb des Amphitheaters (Karaoke-Veranstaltun-
gen). Bei einer messtechnischen Uberwachung (am 28. Juli 2019) seien durch UmNat Uber-
schreifungen des zuldssigen Immissionsrichtwertes ermittelt worden, die ausschlief3lich auf den

Betrieb des Amphitheaters zuriickzufihren seien. Dabei sei die besondere Situation aufgefrefen,
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dass im Friedrich-Ludwig-Jahn-Stadion das Fu3ballspiel BFC Dynamo gegen Babelsberg staft-
fand. Diese Veranstaltung beanspruche eine Immissionsbelastung von ca. 50 dB(A) bis 55 dB(A)

am o. g. Immissionsort.

Keine Plandnderung: Die thematisierten Emissionsorte (Amphitheater des Mauerparks und Fried-

rich-Ludwig-Jahn-Stadion) befinden sich 6stlich der Erweiterungsflache des Mauerparks, auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 3-64. Planungsrechtliche Regelungen zu diesen beiden

Standorten sind daher in diesem Bebauungsplanverfahren nicht moglich.

Auch die Karaoke-Veranstaltungen fallen in den Geltungsbereich der VeranstLarmVO Bln und sind

damit als Veranstaltungsldrm einzustufen.

Mit der vorliegenden immissionsschutzrechtlichen Genehmigung fiir 2019 wurden insgesamt 26
Sonntage von April bis Oktober genehmigt. Die Veranstaltungen wurden als wenig stérend einge-
stuft und durften ausschlieBlich zur Tageszeit stattfinden (15:00 bis maximal 19:00 Uhr). Fiir den
festgelegten maf3geblichen Immissionsort vor der Ostfassade des Wohnhauses Wolliner Strafie 33
wurde ein Immissionsrichtwert (IRW) tags von 60 dB(A) festgesetzt. Der vorab rechnerisch unter Be-
riicksichtigung des vierstiindigen ununterbrochenen Einwirkens der Gerdusche von 4.000 Besu-
chern und einer definierten Musikwiedergabeanlage.im Amphitheater ermittelte Beurteilungspegel
betrug 59 dB(A) tags.

Der im Messbericht vom 23. Oktober 2019 von UmNat 214 ermittelte Beurteilungspegel tags be-
trug 59 dB(A). Er wiirde den festgelegten IRW tags damit unterschreiten.

Die im Stadion erzeugten Gerdusche wdhrend des genannten Fuf3ballspiels fallen in den Geltungs-
bereich der Sportanlagenlérmschutzverordnung (18. BImSchV) und sind als Sportlérm einzustufen.
Sie sind getrennt vom/Veranstaltungsldrm zu ermitteln und mit den IRW der 18. BImSchV zu verglei-

chen

Aus Anlass des-geplanten Aus- und Umbaus des Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks wird das sepa-
rate Bebauungsplanverfahren 3-87 (Aufstellungsbeschluss 13. November 2020) durch die Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen durchgefiihrt. Der Belang des Sportlarms ist
im Hinblick auf umliegende schutzbediirftige Nutzungen in der Abwdgung zu diesem Bebauungs-

planverfahren zu beriicksichtigen.

o /m Pegelzeitverlauf fiir die Tageszeit kbnne man erkennen, dass die Anlieferung und die Aufbau-
arbeiten des Flohmarktes im Mauerpark einen Einfluss auf den Immissionsort Wolliner Straf3e 29

hditten.
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Keine Plandnderung: Der Flohmarkt im Mauerpark unterliegt keinem bauaufsichtlichen Verfahren,

da es sich nicht um einen Sonderbau ,,Versammlungsstatte im Freien gemaf3 § 2 Abs. 4 Nr. 7 b)
BauO Bln handelt. Kiinftig wird nach Aussage des Bezirksamtes Pankow ein Genehmigungsverfah-
ren gemdf3 LImSchG Bln und VeranstLarmVO Bln in der Zustdndigkeit des bezirklichen Umwelt- und

Naturschutzamtes erfolgen.

o Abschlieflend sei mitzuteilen, dass UmNat aktuelle Anwohnerbeschwerden iiber den Gasfstdt-

tenbefrieb ,,Mauersegler” an das BA Pankow weitergeleitet habe.

Plandnderung erforderlich: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Schank- und Speisegaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen in Gebduden oder mehr als 1.000
Gastplatzen im Freien sind gemdf3 § 2 Abs. 4 Nr. 8 BauO Bln Sonderbauten, die einer Baugeneh-

migungspflicht unterliegen.

Freiluftgaststatten, insbesondere Schankvorgdrten sind.im Sinne des BImSchG i. V. m. der 4. BIm-
SchV nicht genehmigungsbediirftige Anlagen-im. Sinne von § 22 Abs: 1 BImSchG. Sie zdhlen im
weiteren Sinne zu den Betriebsstatten (s.§ 3 Abs. 5 BImSchG und Nummer 1 Abs. 6 a) AV LImSchG

Bln "..., Gaststatten einschliellich ihrer Schankvorgdrten, Diskotheken").

Sie fallen zwar nicht unmittelbar in den Anwendungsbereich der Sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung Larm - TA Larm). Im Re-
gelfall sind ihre Gerauschimmissionen im Land Berlin jedoch gem&B TA Larm zu bewerten (s. Kapi-
tel 3 Abs. 3 a) der AV LImSchG Bln: "Die TA Larm kann auch zur Beurteilung von Schankvorgarten-

larm als Orientierungsmaf3stab angewendet werden."). Es handelt sich daher um Gewerbel&rm.

Um mégliche Gewerbeldrmkonflikte zu [6sen, sollen im Bebauungsplan Emissions- und Zusatzkon-
tingente fiir die beiden Sondergebietsteile festgesetzt werden. Diese sind in den jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren fiir die Gastronomiebetriebe bindend und stellen die Einhaltung der Immis-
sionsrichtwerte im Bereich umliegender schutzbediirftiger Nutzungen sicher. Die Berechnungen zur
Emissionskontingentierung wurden im Vergleich zur vorhergehenden Fassung der schalltechnischen
Untersuchung erneut durchgefiihrt; die im Bebauungsplan festgesetzten Emissions- und Zusatzkon-

tingente sowie die hiervon betroffenen Richtungssektoren wurden entsprechend gedndert.

In dem schalltechnischen Bericht der Firma ALB zum Bebauungsplan 1-64b (Bericht BER
16.161.02P mit Korrekturen vom 14. August 2019) werde dlie Vorbelastung durch die vorhandenen
BlmSchG-Anlagen (Friedrich-Ludwig-Jahn-Stadion und das Amphitheater) nicht beriicksichtigt.
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Keine Plandnderung: Die im Friedrich-Ludwig-Jahn-Stadion erzeugten Gerdusche fallen in den

Geltungsbereich der Sportanlagenlérmschutzverordnung (18. BImSchV) und sind als Sportlarm
einzustufen. Sie sind getrennt vom Veranstaltungsldrm zu ermitteln, stellen keine Vorbelastung dar
und sind mit den IRW der 18. BImSchV zu vergleichen.

Die Karaoke-Veranstaltungen im Amphitheater sind als Veranstaltungsldrm einzustufen. Dieser wie-
derum ist getrennt vom Sportlarm gemaf3 VeranstLarmVO Bln zu ermitteln und mit den im entspre-
chenden immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsbescheid festgelegten IRW zu vergleichen. In
den Nebenbestimmungen sind (ggf.) andere genehmigte oder beantragte Veranstaltungen zu be-

rlicksichtigen.

Die Regelung fiir die Uberdeckung der Anlagengerdusche durch den Verkehrsldrm kénne im Be-
reich der Bernauer Straf3e bei den néichsten Anwohnern wéhrend der Nachfzeit nach dem Verstand-
nis von UmNat nicht angewendet werden, weil die Gerdusche der Gasftstdttenbetriebe impulshaltig

und damit auffdllig seien.

Plandnderung erforderlich: Die auf Seite 67 im Bericht BER 16.161.02P mit Korrekturen vom 14.
August 2019 fiir eine Uberschreitung der IRW der. TA Larm um 1 dB(A) im Ergebnis der Gerdusch-

kontingentierung noch angefiihrte Begriindung, dass eine Uberdeckung durch Fremdgerdusche ge-

geben ist, ist in der Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung entfallen. Die Berechnun-
gen zur Emissionskontingentierung wurden im Vergleich zur vorhergehenden Fassung der schall-
technischen Untersuchung erneut durchgefihrt; die im Bebauungsplan festgesetzten Emissions- und
Zusatzkontingente sowie. die hiervon betroffenen Richtungssektoren wurden entsprechend gedn-
dert. Die Gerduschkontingentierung erfolgt nunmehr mit dem Ziel einer Einhaltung der gemaf3 TA

Larm zuldssigen. IRW an allen Immissionsorten.

Die Anwendung des Punkfes 6.7 der TA-LGrm sei nichf méglich, weil keine Gemengelage im Sinne

der TA-Lédrm vorliege (vergleiche Kommentar zur TA-LéGrm: Feldhaus/Tegeder).

Keine Plandnderung: In der Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung wird auf Aussagen

verzichtet, wonach im vorliegenden Fall auch von einer Gemengelage ausgegangen werden

kénne. Hieraus ergibt sich kein Anderungsbedarf am Bebauungsplanentwurf.

Weiterhin sei zu beriicksichfigen, dass es in der Griinanlage Mauerpark immer wieder zu erhebli-

chen verhalfensbedingten Gerduschbeldstigungen fiir die Anwohner im Bereich der Wolliner Straf3e
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komme, die aufgrund der Parkgestaltung sowie der fehlenden Mitarbeiter nicht ordnungsbehdrdlich

verfolgt und geahndet werden kénnfen.

Keine Plandnderung: Verhaltensbedingten Gerduscheinwirkungen, die nicht einer in den Geltungs-

bereich der TA Larm fallenden Anlage, einer in den Geltungsbereich der 18. BImSchV fallenden
Sportanlage oder einer in den Geltungsbereich der AV LImSchG Bln fallenden Freizeitanlage zu-
geordnet werden kdnnen, ist nicht immissionsschutzrechtlich, sondern ordnungsrechtlich zu begeg-
nen. Dazu bietet § 6 Abs. 4 GriinanlG die rechtliche Grundlage. Danach kann die Bezirksverwal-
tung fir Griin- und Erholungsanlagen oder Anlagenteile Beschrdnkungen auf bestimmte Benut-
zungsarten und Offnungszeiten festlegen und die Benutzung durch Gebote oder Verbote regeln.
Verhaltensbedingten Gerduschbeldstigungen kann nicht mit planungsrechtlichen Regelungen im

Bebauungsplan begegnet werden.

Ergebnis: Nach den UmNat vorliegenden Erkenninissen kénne der Flohmarkt im Mauerpark, wie im
Bebauungsplanverfahren gewiinscht, nicht gesicherf werden, weil die Gesamtimmissionsbelastung
durch die Anlagen (Friedrich-Ludwig-Jahn-Stadion, Amphitheater mit Karaoke-Veranstalfungen,
der Flohmarkbefrieb und die Gaststéttenbetriebe) im Normalbefrieb an Sonntagen zu erheblichen

Immissionsiiberschreifungen an den mafigeblichen Immissionsorfen fiihre.

Einer Erhéhung der Immissionsrichtwerte iiber 55 dB(A) fiir die Gebietseinstufung Allgemeines
Wohngebiet werde fiir die Sonn-/und Feierfage widersprochen, weil diese Tage bereits mit einem

héheren Schufzanspruch in der TA-LGrm berlicksichtigf worden seien.

Plandnderung erforderlich: Die Bildung einer Gesamtimmissionsbelastung durch Friedrich-Ludwig-

Jahn-Stadion (Sportlarm), Amphitheater mit Karaoke-Veranstaltungen und Flohmarkbetrieb (Ver-
anstaltungsldrm) sowie Gaststattenbetriebe (Gewerbeldrm) ist immissionsschutzrechtlich nicht zu-

ldssig.

In der Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung wird in der Gerduschkontingentierung fiir
die beiden Sondergebiete keine IRW-Uberschreitung mehr zugelassen. Damit werden weder eine
Gemengelage, noch eine Uberdeckung durch Fremdgerdusche rechnerisch beriicksichtigt. Der
Flohmarkt wird kiinftig, wie bereits die Karaoke-Veranstaltungen, einem immissionsschutzrechtli-

chen Genehmigungsregime unterliegen; vgl. Abwdgung oben.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden im Vergleich zur vorhergehenden Fassung
der schalltechnischen Untersuchung erneut durchgefiihrt; die im Bebauungsplan festgesetzten
Emissions- und Zusatzkontingente sowie die hiervon betroffenen Richtungssektoren wurden entspre-

chend gedndert.
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Bezirksamt Mitte von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt (Fachbereich Umwelt)

Die letzte Stellungnahme sei durch das Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirks Mitfe (UmNat) zum
Bebauungsplan 1-64a VE im Jahre 2013 erfolgt. Damals habe von UmNat keine abschlieBende
Stellungnahme erfolgen kénnen, da wesenftliche immissionsschufzrechtliche Untersuchungen / Be-
trachtungen (Schalltechnische Untersuchung der Firma ALB) noch nicht vorgelegen hdtten. Im Vor-
feld dieser Befeiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB sei von UmNat jedoch Stellung zum Angebof o. g.

schalltechnischer Untersuchung genommen worden.

Keine Plandnderung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Grundsdtzlich sei davon ausgegangen worden, dass neben den Gasfronomiebetrieben (,,Mauer-
segler” und ,,Schonwetfer®) auch die Emissionen der Marktfldche, die damals noch als Sonderge-
biet ausgewiesen werden sollte, mit betrachtet werden wiirden. Es sei gefordert worden, die Sport-
anlage des Friedrich-Ludwig-Jahn-Sporfparks sowie die Karaoke-Veranstalfungen im Amphithea-

fer des Mauerparks als zusdtzliche Vorbelastung zu beriicksichtigen.

Nun miisse UmNat feststellen, dass weder die Markffldche als relevanter Emittent von Ldrm noch
der geforderte Umfang der Vorbelastung gutachferlich erfasst worden sei. In der Begrindung zum
Bebauungsplanentwurf werde lediglich festgestellt, dass der Trédelmarkt keine Vorbelastung im
Sinne der TA Larm darstellen wiirde, da hierzu keine Baugenehmigung vorliege. Diese formale Be-

griindung sei aus Sicht von UmNat nicht nachzuvollziehen.

Im weiteren Verfahren sei darzulegen, wie mit den mittlerweile vorliegenden berechtigten Ldrmbe-
schwerden und-Uberschreitungen geltender Immissionsrichtwerte durch Nutzungen im Plangebiet
und den erfolgten Einwdnden.mit Schreiben vom 24. Okfober 2019 sowie der aus Sichf von UmNat
mangelhaften  schallfechnischen Unfersuchung wegen Nichtberiicksichtigung wesentlicher
Larmemitfenten und Vorbelastungen umgegangen werden solle. Derzeit Idgen signifikante Hin-
weise vor, dass.der Trodelmarkt im Mauerparkt in Verbindung mit der vorliegenden Vorbelasfung
aus Friedrich-Ludwig-Jahn-Sporfpark, Amphitheater-Nufzung und Gasftstéttenbetrieb wie geplant

immissionsschufzrechtlich nicht umsefzbar sei.

Keine Plandnderung: Die einzelnen Larmarten (Gewerbe-, Sport-, Freizeit-, Veranstaltungs- und

Verkehrslarm) sind jeweils fiir sich genommen nach den jeweils geltenden Verordnungen und Re-
gelwerken zu ermitteln und zu beurteilen. Eine summarische Betrachtung ist im Ldrmschutzrecht

nicht vorgesehen.

255



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan 3-64 zu Emissions- und Zusatzkontingenten sind fiir die Bau-
genehmigungsverfahren der beiden Gastronomiebetriebe bindend. Nachzuweisen ist, dass sich die
fir den jeweiligen Betrieb ergebenden zuldssigen Immissionskontingente auf der Grundlage der
konkreten Objektplanung und beabsichtigten Betriebsweise eingehalten werden. Uber die Festset-
zungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten hinausgehende Regelungen sind im Bebauungsplan

3-64 weder méglich noch erforderlich.

Dadurch, dass der Bebauungsplan 3-64 an der Sportlarmsituation im Umfeld nichts dndert und im
Plangebiet selbst keine gegeniiber Sportlarm schutzbediirftigen Nutzungen erméglicht werden, ist
die Beriicksichtigung der Gerduschimmissionen der aufierhalb des Plangebiets vorhandenen
Sportanlagen im Rahmen des Bebauungsplans 3-64 nicht erforderlich. Nur. wenn der Bebauungs-
plan 3-64 Sportanlagen zulief3e, wdre fiir die auflerhalb des Plangebietes vorhandenen und pla-
nungsrechtlich moglichen schutzbediirftigen Nutzungen die Sportlarmgesamtbelastung zu ermit-
teln, und es bestiinde die Notwendigkeit zur Ermittlung der Vorbelastung durch die auf3erhalb des
Plangebiets vorhandenen Sportanlagen. Eine Beriicksichtigung der von den Sportanlagen des
Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks ausgehenden Larmbelastungen wird jedoch im laufenden Be-

bauungsplanverfahren 3-87 erfolgen; vgl. Abwégung oben (Stellungnahme 3b, zweite Zeile).

Gemdaf3 Vorhabenplanung sind auf der Griinflache innerhalb des Plangebiets keine Freizeitanlagen
i. S.v. Nummer 6 Abs. 1 und 2 AV LImSchG Bln-vorgesehen. Freizeitlarmkonflikte sind mit dem

Bebauungsplan 3-64 daher nicht zu erwarten.

Die Gerduschimmissionen des Flohmarktes sind als Veranstaltungslarm einzustufen. Fiir eine dem
Gewerbeldarm (Gastronomiebetriebe in den beiden Sondergebieten) vergleichbare Konfliktlosung
(Gerduschkontingentierung) fehlt bzgl. des Flohmarktes im Bebauungsplan die Rechtsgrundlage,
da eine Anwendung beiGriinflachen nicht mdglich ist. Auf der Ebene des Bebauungsplans kénnen
daher keine Regelungen zum Larmschutz im Zusammenhang mit dem Flohmarkt (und etwaigen

anderen im Plangebiet moglichen Veranstaltungen) getroffen werden.

Die Durchfiihrung eines Flohmarktes auf der Griinflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche
Parkanlage / Marktflédche" ist aus Ldrmschutzsicht grundsatzlich méglich, da bei Notwendigkeit
durch die zustandige Genehmigungsbehdrde iiber Nebenbestimmungen bspw. Einschrénkungen
der Betriebszeit festgelegt werden kénnen. Fiir eine konkrete Berechnung der durch den Flohmarkt
zu erwartenden Gerduschimmissionen besteht auf der Ebene des Bebauungsplans daher keine Not-

wendigkeit.

Im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren fiir den Flohmarkt sind auf der Grundlage
der Einstufung des Storgrades und der daraus resultierenden Hohe der Immissionsrichtwerte u. a.

die Anzahl der Tage im Kalenderjahr festzulegen, an denen der Markt stattfinden darf.

256



Bebauungsplan 3-64 Begriindung

Da mit dem Bebauungsplan 3-64 weder ein Straf3enneubau, noch ein erheblicher baulicher Eingriff
in bestehende Straf3en ermdglicht wird, ist der Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverord-

nung (16. BImSchV) nicht gegeben.

Mit dem Bebauungsplan 3-64 sollen auch Griinfléchen mit den Zweckbestimmungen "Offentliche
Parkanlage" und "Offentliche Parkanlage / Offentlicher Kinderspielplatz" festgesetzt werden. Der
schalltechnische Orientierungswert (SOW) gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fiir Verkehrslérm und
Parkanlagen von 55 dB(A) tags wird iiber den Griinflachen mit der entsprechenden Zweckbestim-
mung zum gréften Teil eingehalten. Nur im stidwestlichen Randbereich des Plangebiets kommt es
zu Uberschreitungen des o. g. SOW. Fiir die geplanten Griinfldchen mit den Zweckbestimmungen
"Parkkulturzentrum", "Offentliche Parkanlage / Marktflache" sowie "Park--und Marktverwaltung"

wird aus gutachterlicher Sicht kein Schutzbediirfnis gegentiber Verkehrsldrm gesehen.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Stadtentwicklungsamt

Gegen die vorgenommenen Anderungen bzw. Ergénzungen bestinden aus Sicht des BWA keine
Bedenken.

Anzumerken sej, dass fir die Bernauer Strale 63 am 15. Okfober 2019 ein Bauanfrag der Griin

Berlin Stiffung, Senatsverwalfung fir Justiz, Stiffungsregister eingegangen sei.

Geplant sei ein Park- und Kulturzentfrum ,,Karfoffelhalle“ mit einer beabsichtigten Nufzung als Ver-

einshalle fiir einen noch zu benennenden eingetfragenen Verein fiir soziale und kulturelle Arbeit.

Die Halle solle vom Verein fir Veranstaltungen haupfsdchlich in den Sommermonaten genutzt wer-
den, da diese unbeheizt sei. Nur ein zentraler Vereinsraum / Teekiiche sowie die aufien liegenden
WC-Anlagen wiirden beheizf werden. Die WC-Anlagen wirden auch den Parkbesuchern zur Verfi-

gung stehen.

Der Anfrag befinde sich derzeitin der bauaufsichtlichen Vorpriifung, eine Beteiligung der zusténdi-

gen Amter stehe noch aus.

Keine Plandnderung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Nach Aussage von Griin Berlin

ist erst mittel- bis langfristig mit den notwendigen Um- und Ausbauten des ehemaligen Lagerge-
bdudes sowie einer entsprechenden Nachnutzung der Kartoffelhalle als Parkkulturzentrum auszu-

gehen.
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Bezirksamt Pankow von Berlin - Biiro fiir Wirtschaftsférderung

Da die Wirtschaftsforderung fiir die Belange der Unfernehmen und Gewerbefreibenden in Pankow
einfrefe und zusdtzlich auch die strategischen Gestaltungen fir Themen wie beispielsweise die Tou-
rismusentwicklung in Pankow begleite, sei im Rahmen der Sffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planes 3-64 auf die verdnderten Bedingungen fiir die Sffentliche Parkanlage / Markffliche auf-

merksam zu machen und fir eine geringfiigige Verdnderung zu plédieren.

Fiir Pankow speziell fir Prenzlauer Berg sei der sonntdgliche Floh- und Trédelmarkt eine besondere
Aftraktivitdt, um Besucher vor allem auch aus dem Berliner Umfeld zu bedienen. Damit wiirden
Gewerbefreibende aber auch Anwohner die Méglichkeit bekommen, gewerblich fatig zu werden
sowie gebrauchte Dinge zu verdufBern. Weit iiber die Stadfgrenzen hinaus werde dieses sonntdgli-
che Ereignis von vielen Besuchern genufzf und erfiille damit das besondere Image fir ein kreatives
und in neuester Zeit auch nachhaltiges Berlin, dass so in Deutschland kein anderer Ort besitze.
Damit bekomme auch der Mauerpark als Griin- und Freizeitfldche eine besondere Aufmerksamkeit,

die von Seiten der Wirtschaftsforderung sehr begrif3t werde.

Mit dem Beftreiber der Marktfldche und den anderen Gewerbetreibenden im Mauerpark, die sich
zu einer Kulturgemeinschaft zusammengeschlossen hdftten, sei auch eine Gemeinschaft enfstanden,
die diese Affraktivitdt nicht nur im gewerblichen Sinne sondern auch im kulturellen Bereich unfer-

stifze sowie bei Problemen zuverldssig [6sungsorientierf und handlungsféhig sei.

In Prenzlauer Berg finde schon seit Ldngerem eine Genfrifizierung statt, die dem Image des Stadlt-
feils schade. Deshalb sei aus Sicht der Wirfschaftstérderung die GréfRenordnung des Markfes ein
gutes Regulativ fir die fouristische und erholungsfreizeitliche Aftfraktivitdr, die die innovative Atmo-

sphdre Pankows aber auch ganz Berlins stdrke.

Leider seien die Absprachen zwischen der derzeitig befreibenden und ausfihrenden Institution mit
den Gewerbefreibenden nicht so konsequent und abgestimmt verlaufen, wie es die Wirtschaftsfor-

derung gewldinscht hétfe.

Deshalb werde um geringfiigige Anpassungen zum vorgesehen Marktgeldnde gebeten. Die Wirt-
schaftsférderung unterstiitze die Uberlegungen des Marktbetreibers, ein sonntigliches Hausrecht
fiir die Zufahrisbereiche festzusetfzen und eine Erweiterung der Markifldche auf die zwischen der
Befreiberinstitution und dem Marktbetreiber fir den Floh- und Trédelmarkt vertraglich verabredeten
GréBenbereich zuzuordnen, um damit die Bedeutung des sonnitdglichen Evenfs so atfraktiv wie bis-

her zu erhalfen.

Keine Plandnderung: Die bislang im Mietvertrag mit dem derzeitigen Pdchter vorgesehene Flache

des Flohmarkts (rd. 10.000 m?) wird in ihrer Ausdehnung zukiinftig weitgehend unverdndert bereit-
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stehen. Tempordre Einschrankungen ergaben sich im Zuge der Baumaf3nahmen, die eine mehrfa-
che Verschiebung und Anderung der Flohmarktfldchen nach sich zogen. Zukiinftig ergibt sich aus
den im Bebauungsplan getroffenen zeichnerischen Festsetzungen der Offentlichen Griinfléchen je-
doch bereits eine Fléche von 8.276 m? fiir die ,,Offentliche Parkanlage / Marktfléche® und eine
Flache von 1.003 m? fiir die ,,Park- und Markiverwaltung®. Unter Beriicksichtigung weiterer Teilflé-
chen (bspw. stlich angrenzend auflerhalb des Plangebiets 3-64) werden dem Pachter insgesamt
voraussichtlich rd. 9.650 m? Fléche zur Verfiigung stehen, womit die urspriingliche Ausdehnung

wieder fast vollstandig erreicht wird.

Nach Errichtung des geplanten Gebdudes der ,,Park- und Marktverwaltung®, verringert sich die
Stellfléiche fiir Stéinde wieder um die Grundfléche des Gebdudes (max. 300.m?). Fiir die Marktnut-
zung gehen dadurch jedoch kaum Fldchen zum Aufstellen von Standen verloren; da Nutzungen wie

Toilettenanlagen und Marktbiiro ebenfalls in diesem Gebdude untergebracht sein werden.

Ein sonntdgliches Hausrecht fiir die Zufahrtsbereiche kann nicht.im.Bebauungsplan geregelt wer-

den.

Die Bedeutung und Attraktivitat des sonntdglichen Flohmarkts wird durch die geplanten Festsetzun-

gen des Bebauungsplans nicht eingeschrankt.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt
Bodenschutz

Die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes seien auf Basis der bisher durchgefiihrfen Bo-
denunftersuchungen bereits durch die ausfiihrlichen Stellungnahmen des Umwelt- und Naturschuftz-
amtfes Mitte behandelt worden. Der MKW-Schaden im sidlichen Plangebiet sei 2018 saniert wor-
den. Dabei seien deutliche PAK-Verunreinigungen (Teerpappe) festgestellt worden, deren fléchige

Ausbreifung nicht unfersuchft sei.

Anmerkung: Aufgrund der 2017 vorgenommenen Bezirksgrenzendnderung und wegen der Ein-
schrénkung der Zugriffsrechte im BBK, sei das Plangebiet zuséizlich unter der Nummer 18061 (fir
den Bezirk Pankow) im BBK registriert.

Keine Plandnderung: Nach Aussage der Griin Berlin wurde der Schaden im Zuge der Parkerweite-

rung weitestgehend beseitigt. Unter anderem wurden einige Boden- / Bauschutthaufwerke mit teils
hoher PAK-Belastung entsorgt, des Weiteren die teils flachig vergrabene Teerpappe geborgen und

gesondert entsorgt.
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Die urspriinglich in diesem Bereich vorgesehene Versickerungsanlage wurde neu verortet, so dass
sichergestellt ist, dass die Versickerung nicht im PAK-verunreinigten (und weitestgehend beseitigten)

Bereich erfolgt.

Immissionsschutz

Der Bebauungsplanentwurf 3-64 vom 26. August 2019 sehe u. a. die Festsefzung von zwei Sonder-

gebieten mit der Zweckbestimmung ,,Gasfronomie” im siddstlichen Bereich des Plangebiefes vor.

Zum Schufz der néchstgelegenen Immissionsorte in allgemeinen Wohngebieten.an der Bernauer
Strafle und Wolliner Straf3e vor Immissionen durch Gerdusche, verursacht durch die Nufzungen auf
den Teilfldchen SO 1 und SO 2, sehe der Bebauungsplan die Festsefzung von flcichenbezogenen
Emissionskonfingenten fiir die Tages- und Nachizeit vor. Im Sondergebiet SO 1 stehe der Nufzung
ein Emissionskontingent Lex fiir die Tageszeit von 67 dB(A) und ein Emissionskontingenfvon 51 dB(A)
fiir die Nachfzeit zur Verfigung. Im Sondergebiet SO 2 werde ein Emissionskontfingent Lex fiir die
Tageszeit von 66 dB(A) und ein Emissionskontingent von 51 dB(A) fir die Nachizeit ausgewiesen.
Zusdtzlich zu den fesfgesefzten Emissionskonfingenten seien richfungsabhdngige Zusatzkontin-

gentfe fiir beide Sondergebiete fiir die Tages- und Nachtzeit festgesetzt worden.

Gegen den vorliegenden Bebauungsplanentwurf beéstiinden aus immissionsschufzrechtlicher Sicht
keine Bedenken. Durch die Kontingentierung der Sondergebietsflichen werde sichergesfellf, dass
kiinftige Nutzungen zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Lérm an den néchst-

gelegenen schufzbedlirffigen Immissionsorfen fihren.

Plandnderung erforderlich: Die auf Seite 67 im Bericht BER 16.161.02P mit Korrekturen vom 14.
August 2019 fiir eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm um 1 dB(A) im

Ergebnis der Gerduschkontingentierung noch angefiihrte Begriindung, dass eine Uberdeckung
durch Fremdger@usche gegeben ist, entfdllt in der Fortschreibung der schalltechnischen Untersu-
chung (ALB, Bericht BER 16.161.03 P vom 23. Juni 2020). Die Ger&uschkontingentierung erfolgt
nunmehr mit dem Ziel einer Einhaltung der gemaf3 TA Léarm zuldssigen IRW an allen Immissionsor-

ten.
Dadurch dndern sich die Emissions- und Zusatzkontingente sowie die Richtungssektoren.

Der Bebauungsplanentwurf wird diesbeziiglich gedndert. Die Festsetzungen zu Emissions- und Zu-
satzkontingenten gemaf3 DIN 45691 fiir die Sondergebietes SO 1 und SO 2 werden gemaf3 Fort-

schreibung der schalltechnischen Untersuchung angepasst.

Im Sondergebiet SO 1 sind danach nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche die Emis-
sionskontingente Lex von 65 dB(A) tags (06:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22:00 bis 06:00
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Uhr) nach DIN 45691:2006-12 einhalten. Zuvor betrugen die entsprechenden Werte 67 dB(A) tags
und 51 dB(A) nachts. Fiir das Sondergebiet SO 2 ergeben sich keine Anderungen der Emissions-

kontingente.

Die erforderliche Anderung der Richtungssektoren fiir Zusatzkontingente gilt fiir beide Sonderge-
biete. Anstelle von zwei Richtungssektoren (E, F) ergibt sich nunmehr eine Einteilung in sechs Rich-

tungssektoren (E bis J).

Hinweis: Das im Rahmen des Planungsverfahrens erarbeitete Gutachten (ALB, BER 16.161.02 P,
mit Korrekfuren vom 14. August 2019), zeige, dass durch die vorhandenén Nutzungen auf den ge-
planten Sondergebietsfidchen die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete an den
ndichsfgelegenen Immissionsorfen in der Tageszeit einhalten und in der Nachfzeit um bis zu 5 dB
lberschritfen werden wiirden. Der Gufachfer zeige, dass die Einhalfung der Immissionsrichtwerfe
durch die Umsetzung von Larmminderungsmaf3nahmen méglichsei. Es sei davon auszugehen, dass
die vorhandenen Nutzungen die sich aus den geplanten Emissionskonfingenten ergebenden Immis-
sionskontingente an den Immissionsorfen ausschliefBlich unter Berlicksichtigung von Ldrmminde-
rungsmafinahmen einhalfen. Zur Prévention-zukinffiger Ldrmbeschwerden empfehle UmNat die

Umsetzung der im Gutachten beschriebénen Ldrmminderungsmal3inahmen.

Keine Plandnderung: Die Festsetzungen im Bebauungsplan 3-64 zu Emissions- und Zusatzkontin-

genten sind fiir die Baugenehmigungsverfahren der beiden Gastronomiebetriebe bindend. Nach-
zuweisen ist, dass sich die fiir den jeweiligen Betrieb ergebenden zuldssigen Immissionskontingente
auf der Grundlage der konkreten Objektplanung und beabsichtigten Betriebsweise eingehalten

werden.

Uber die Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten hinausgehende Regelungen sind im

Bebauungsplan 3-64 weder moglich noch erforderlich.

V.2.5.3 Fazit.in Bezug auf den Verfahrensschritt der eingeschrénkten (2.) erneuten

Behordenbeteiligung

Aus dem Ergebnis der eingeschrénkten (2.) erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemdf3 § 4 Absatz 2 BauGB i. V. m. § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB ergibt

sich ein Anderungserfordernis fiir den Entwurf des Bebauungsplans 3-64:

Die Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkontingenten gemaf3 DIN 45691 fiir die Sondergebietes

SO 1 und SO 2 werden gemdaf Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung angepasst.
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Durch die Anderung sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Erforderlich ist jedoch eine ein-
geschrdnkte erneute Beteiligung der von der Plandnderung betroffenen Offentlichkeit sowie der

beriihrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange.

V.2.6 Eingeschrdnkte (3.) erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger

offentlicher Belange

V.2.6.1 Artund Weise der eingeschrénkten (3.) erneuten Behérdenbeteiligung

Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der eingeschrdnkten (2.) erneuten Behérdenbeteili-
gung wurde der Bebauungsplanentwurf im Hinblick auf die Festsetzungen zu Emissions- und Zu-
satzkontingenten gemaB DIN 45691 fiir die Sondergebietes SO 1 und SO 2 gedndert (siehe V.2.4.3
und V.2.5.3). Die schalltechnische Untersuchung wurde zudem um Aussagen zum geplanten Park-

kulturzentrum und nutzerbedingten Larmemissionen im Bereich des Mauerparks erganzt.

Durch die vorstehend aufgefiihrte Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans 3-64 wurden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Einholung der Stellungnahmen wurde deshalb gemdaf3
§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die folgenden, von den Anderungenund Ergéinzungen beriihrten

Behorden und Trager offentlicher Belange beschrdnkt:

e Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK) - Referat | C

(Immissionsschutz)
e Bezirksamt Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt
o Bezirksamt Pankow von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt

Diese Stellen wurden mit Schreiben vom 24. Mai 2022 (per E-Mail) zur Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 10..Juni 2022 aufgefordert. Zugleich wurden sie dariiber informiert, an welchen Punkten
der Bebauungsplanentwurf gegeniiber dem vorhergehenden erneuten Behérdenbeteiligungsver-
fahren im Jahr 2019 gedndert bzw. ergénzt wurde. Der Aufforderung zur Stellungnahme lagen der
Entwurf des Bebauungsplans 3-64 mit eingearbeitetem Deckblatt vom 10. Mai 2022, die zugeh-
rige Begriindung einschlieBlich Umweltbericht sowie die schalltechnischen Untersuchungen (zum
Bebauungsplanverfahren 3-64 und zum Parkkulturzentrum) bei. Es wurde bestimmt, dass Stellung-
nahmen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen des Bebauungsplans abgegeben werden
kénnen (8§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Bis zum 24. Juni 2022 lagen von zwei der angeschriebenen Stellen Riickmeldungen vor (SenUMVK
| C und UmNat Pankow). Vom Umwelt- und Naturschutzamt des Bezirksamts Mitte von Berlin er-

folgte keine Riickmeldung.
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V.2.6.2 Ergebnis der eingeschrénkten (3.) erneuten Behérdenbeteiligung

Die zum Bebauungsplanentwurf vorgebrachten Hinweise und Anregungen fanden wie folgt Berlick-

sichtigung:

Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz (SenUMVK) - Referat | C

(Immissionsschutz)

Gegenstand der Stellungnahme sei ausschlieBBlich die beabsichtigte Plandnderung untfer Bezug-

nahme auf die zum Befteiligungsverfahren verteilten Unterlagen.

Den Ausfihrungen des sehr detailliert und umsichtig angelegten Gutachtens kénne aus Sicht des
Referats | C gefolgt werden. Die zusdfzliche Feinsteuerung iber vier zusdfzliche Richfungssekforen
sowie die vorgeschlagenen Ldrmminderungsmafinahmen liefSen die Erreichung einer schalltechni-

schen Verirdglichkeit der untersuchfen Nutzungen realistisch erscheinen.

Auf S. 74 des Gutachtens sei mit Verweis auf DIN 45691 vorgeschlagen worden, folgenden Satz
als TF in den Plan aufzunehmen: ,,Ein Vorhaben erfiillf auch dann die schalltechnischen Fesfsefzun-
gen des Bebauungsplans, wenn die Beurfeilungspegel L, Tag und Nacht die entsprechenden Im-
missionsrichtwerte gemdf3 TA Lérm an den mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB

unterschreifen (Relevanzgrenze).“

Dieser Satz sei bisher nicht beriicksichtigt worden und sollfe in die fextlichen Festsetzungen mit auf-
genommen werden, um bei zukiinftigen, nachgeordnefen Genehmigungsverfahren die Relevanz-

grenze mif verankert zu haben.

Keine Plandnderung: Die-Stellungnahme bestatigt die Vereinbarkeit der Planung mit den vom Re-

ferat | C der Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Klimaschutz vertretenen

Belangendes Immissionsschutzes.

In der schalltechnischen Untersuchung wird auf S. 74 nicht auf die textlichen Festsetzungen, sondern
auf die Begriindung Bezug genommen. Daher besteht kein Anderungsbedarf an den zeichnerischen
oder textlichen Festsetzungen. Der entsprechende Hinweis zur Relevanzgrenze ist sowohl im Um-
weltbericht (siehe 11.2.3.2.2) als auch in der Begriindung (siehe 111.3.1 Gerdauschkontingentierung in

sonstigen Sondergebieten) beriicksichtigt worden.

Bezirksamt Pankow von Berlin - Umwelt- und Naturschutzamt

Immissionsschutz

Gegen den vorliegenden Bebauungsplanentwurf bestiinden aus immissionsschufzrechflicher Sicht

keine Bedenken. Durch die Kontingentierung der Sondergebietsfldchen werde sichergesfellf, dass
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kiinftige Nutzungen zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lérm an den néichst-

gelegenen schufzbedlirftigen Immissionsorfen fihren.

Aus der Sicht des Immissionsschufzes vor GerGuschen befdnden sich im Plangebiet folgende Nut-
zungen, die aus der Sichf des Immissionsschutzes vor Gerduschen zu Beeintrdchfigungen an den

umliegenden schutzbedlirftigen Nutzungen fihren kénnten:

- Gasfstdtte Schonwetter
- Gasfstdtte Mauersegler
- Marktfléche

- Kulturzentfrum

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf 3-64 vom 26.08.2019 sehe dlie Festsetzung von zwei Son-
dergebieten (SO 1 und SO 2) mit der Zweckbestimmung Gastronomie im siidostlichen Bereich des
Plangebietes vor. Zum Schutz der ndchstgelegenen Immissionsortfe vor Immissionen durch Geréu-
sche verursacht durch die Nutzungen auf den Teilfldchen sehe der Bebauungsplan die Festsefzung
von fldchenbezogenen Emissionskontingenten fir die Tages- und Nachizeit vor. Im Sondergebiet
SO 1 stehe der Nutzung ein Emissionskontingent LEK fir die Tageszeit von 65 dB(A) und ein Emis-
sionskontingent von 50 dB(A) fiir die Nachizeit-zur Verfigung. Im Sondergebiet SO 2 werde ein
Emissionskontingent LEK fiir die Tageszeit von 66 dB(A) und ein Emissionskontingent von 51 dB(A)
fiir die Nachizeit ausgewiesen. Zusditzlich zu den festgesetzten Emissionskontingenten wiirden rich-
tungsabhdngige Zusalzkontingente fir beide Sondergebiete fir die Tages- und Nachtzeit festge-

sefzt.

In dem schalltechnischen Gutachfen BER 16.161.03 P vom 23.06.2020 werde aufgezeigi, dass
ausschlieBlich unfer Beriicksichtigung von Ldrmminderungsmafnahmen (siehe Tabelle 13) keine
Beeintrachtigungen durch Gerdusche an den umliegenden schufzbediirfigen Nufzungen verur-

sacht wiirden.

Die Nutzungen auf der Markifldche seien hinsichtlich der zu erwartenden Gerduschimmissionen
nach § 11 LImSchG Bln zu beurfeilen.

In dem schalltechnischen Gutachten MAU 19.105.01 P vom 23.06.2020 seien dlie durch die Nut-
zung des Kulturzenfrums zu erwartenden Gerduschimmissionen an den umliegenden schutzbed(irf-
tigen Nutzungen untersucht worden. Durch geplante Nufzung innerhalb der Tageszeit an Werkfagen
sowie an Sonntagen wiirden keine Gerduschimmissionen als Zusafzbelasfung verursacht, die zu
einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Lérm fiihren. Die Immissionsorte lédgen nach

Nr. 2.2 TA Lérm nicht im Einwirkungsbereich der Anlage.
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Keine Plandnderung: Die Stellungnahme bestdtigt die Vereinbarkeit der Planung mit den vom Um-

welt- und Naturschutzamt des Bezirks Pankow von Berlin vertretenen Belangen des Immissions-

schutzes.

Landschaffsplanung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sei nach Maflgabe der § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Bau-
gesetzbuch (BauGB)i. V. m. den §§ 13 - 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im bauplanungs-

rechtlichen AufBenbereich abzuarbeiten.

Fiir das Plangebiet, sei mit Beschluss vom 24. Mdrz 2015 (Beschluss Nr. §-210/2015) die auller-
gewdhnliche stadfpolitische Bedeutung gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Ausfiihrungsgesetzes zum Bau-
gesetzbuch (AGBauGB) festgestellt worden.

Gemdf3 § 17 BNatSchG i. V. m. § 19 Abs. 2 Berliner Naturschutzgesetz (NatSchG Bin) sei bei Ein-
griffen, die in Gebiefen mit auflergewdhnlicher stadfpolitischer Bedeutung durchgefiihrf werden /...]
die oberste Behorde fiir Naturschutz und Landschaftspflege (Senat) die zur Herstellung des hier

erforderlichen Einvernehmens zusténdige Behdrde.

Das bezirkliche Biotopverbundkonzept Pankows (BA-Beschluss Nr. VIII-0973/2019) sehe fir den

gegenstdandlichen Bereich kein besonderes Handlungserfordernis.

Keine Plandnderung: Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde im Bebauungsplanverfah-
ren berlicksichtigt. Entsprechende Aussagen finden sich in Kapitel I1.2.3 der Begriindung bzw. des
Umweltberichts. Zudem ist-die fiir Naturschutz und Landschaftspflege zustdndige Senatsverwaltung

am Aufstellungsverfahren des‘Bebauungsplans beteiligt worden.

Bodenschutz

Zu den Kapiteln 11.2.1.2 und 1.2.3.2.4 bestiinden von Seiten der Unteren Bodenschutzbehdrde den-

noch folgende Anmerkungen bzw. Nachfragen:

- AufS. 56, letzter Absatz befinde sich ein Fehler: an den RKS 27, 30 seien deutlich erhbhfe
MKW-Konzentration im Boden nachgewiesen worden, die erhéhfen AKW-Konzentrationen
in der Bodenluft seien nachrangig und mit max. 5,83 mg/m? (20.07.1993, GHU) angege-

ben worden.

Keine Plandnderung; Anpassung des Umweltberichts: Der entsprechende Textabsatz wird klarge-
stellt.
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- AufS. 95, vorletzter Absatz werde beschrieben, dass ein Sanierungskonzept fiir Teilfldchen
im sddlichen Plangebiet erstellt und der ermitfelte Umweltschaden beseitigf worden sei. 2
Welche Teilfldchen seien genau gemeint oder beziehe sich diese Aussage ausschliellich

auf die 2018 erfolgte Sanierung (Umwelfplanung Dr. Klimsa)?

Keine Plandnderung; Anpassung des Umweltberichts: Der entsprechende Textabsatz wird klarge-

stellt.

- 8. 96, dritter Absatz besage, dass im nérdlichen Bereich (3. Bauabschnitf) keine Uberschrei-
fungen der Priitwerfe fir Freizeif- und Parkanlagen analysierf worden seien. = Dies sei in
der Beschreibung der Situation (S. 58, 59) so nicht dargestellt, hier fehle allerdings die Zu-
ordnung zu einem Gufachten. Nach Kenntnisstand der Bodenschutzbehorde (Gutachfen
2021, Under your feet) sei der BA 3 der Falkplatz.

Keine Plandnderung: Die in der Begriindung bzw. im Umweltbericht getroffenen Aussagen zum 3.

Bauabschnitt beziehen sich auf die nérdliche Halfte des Plangebietes siidlich der Gleimstraf3e (bis

etwa Hohe der ,Kartoffelhalle” bzw. Graunstrafle 4).

Sdmtliche neu angelegten Rasenfléchen wurden komplett neu aufgebaut, d. h. nirgends entspricht
die Rasenoberfldche dem ehemals dort vorhandenen Boden. Fiir einzubauenden Oberboden ist zu
unterscheiden, ob es sich-um vor Ort. gewonnen Oberboden oder um Liefermaterial handelt. Bei
Nutzung von vor Ort gewonnenem Oberboden sind die Priifwerte entscheidend. Fiir Liefermaterial
sind die Vorsorgewerte der BBodSchV maf3geblich. Auf die Einhaltung der Priif- und Vorsorgewerte
wurde'genauestens geachtet;.der mit der Herstellung und Pflege der Fldchen beauftragten landes-
eigenen Verwaltungseinrichtung (Griin Berlin GmbH) liegen entsprechende Priifberichte vor. Es tre-

ten keine Uberschreitungen der Priifwerte nach BBodSchV auf.

- Die aktuell der Bodenschutzbehérde bekannten Bauabschnitte seien BA 1: Morifzhof, Bir-
kenwdldchen, BA 2: Alter Mauerpark, BA 3: Falkplatz, BA 4: Gaudystfral3e, Topsstrafe.
Diese Bereiche seien nicht Bestandteil des Bebauungsplangebiets. Es werde um eine ge-

naue Zuordnung der drei angesprochenen Bauabschnitte gebefen.

Keine Plandnderung; Anpassung des Umweltberichts: Im Umweltbericht wird in Kapitel 11.2.1.2 eine

Klarstellung ergdnzt.
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- AufS. 57 und S. 96, jeweils dritter Absatz, sei eine Untersuchung des Bodens im Spielplatz-
bereich beschrieben worden; dem Umweltamt Pankow ldgen keine Ergebnisse oder Maf3-
nahmenbeschreibungen zur Sicherstellung der Einhalfung der Priifwerfe nach BBodSchl/
vor. Der Satz S. 57 ,,Die zustdndige Bodenschutzbehdrde ist bereits in die gufachferlich
begleiteten Freimachungsarbeiten zur Parkerweiterung einbezogen worden.” sei zu strei-

chen

Keine Plandnderung; Anpassung des Umweliberichts: Im Umweltbericht wird der Textabschnitt in

Kapitel 11.2.1.2 entsprechend liberarbeitet. Fiir den Spielplatz erfolgte eine entsprechende Unter-
suchung des Planums fiir die Ordinate, ab der mit dem Spielplatzaufbau (Grabeschutz, Fallschutz)
etc. begonnen wurde. Die Prifwerte gemd&fl Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) sind eingehalten.

V.2.6.3  Fazit in Bezug auf den Verfahrensschritt der eingeschrdnkten (3.) erneuten

Behordenbeteiligung

Aus dem Ergebnis der eingeschrdnkten erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger
offentlicher Belange gemdf3 § 4 Absatz 2 BauGB i. V. m. § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB ergibt sich

kein Anderungserfordernis fiir den Entwurf des Bebauungsplans 3-64.

V.2.7 Eingeschrénkte erneute Beteiligung der Offentlichkeit

V.2.7.1 _Art und Weise der eingeschrénkten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung

Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der eingeschrénkten (2.) erneuten Behérdenbeteili-
gung wurde-der Bebauungsplanentwurf im Hinblick auf die Festsetzungen zu Emissions- und Zu-
satzkontingenten gemaf DIN 45691 fiir die Sondergebietes SO 1 und SO 2 geandert (siehe V.2.4.3
und V.2.5.3); Die-schalltechnische Untersuchung wurde zudem um Aussagen zum geplanten Park-

kulturzentrum und nutzerbedingten Larmemissionen im Bereich des Mauerparks ergdnzt.

Durch die vorstehend aufgefiihrte Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans 3-64 wurden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Einholung der Stellungnahmen wurde deshalb gemdaf3
§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die folgenden Teile der Offentlichkeit beschrénkt, die von den An-

derungen und Ergdnzungen betroffen sind:
e Eigentiimerin der Flachen (private Immobiliengesellschaft)

e Griin Berlin GmbH (Parkverwaltung)
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e Zwei Pdchterim Bereich der sonstigen Sondergebiete (Gastronomiebetriebe ,Schénwetter” und

»Mauersegler”)

Diese Teile der Offentlichkeit wurden mit Schreiben vom 24. Mai 2022 (per E-Mail) zur Abgabe
einer Stellungnahme bis zum 10. Juni 2022 aufgefordert. Zugleich wurden sie dariiber informiert,
an welchen Punkten der Bebauungsplanentwurf gegeniiber dem vorhergehenden Beteiligungsver-
fahren der Offentlichkeit im Jahr 2019 gedndert bzw. ergdnzt wurde. Es wurde bestimmt, dass Stel-
lungnahmen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen des Bebauungsplans abgegeben wer-
den kénnen (§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Der Aufforderung zur Stellungnahme lagen der Entwurf
des Bebauungsplans 3-64 mit eingearbeitetem Deckblatt vom 10. Mai 2022, die zugehdrige Be-
griindung einschlieBlich Umweltbericht sowie die schalltechnischen Untersuchungen (zum Bebau-

ungsplanverfahren 3-64 und zum Parkkulturzentrum) bei.

Es ging eine schriftliche Stellungnahme ein. Miindliche Stellungnahmen zur Niederschrift wurden

nicht vorgetragen.

vV.2.7.2 Ergebnis der eingeschrénkten erneuten Offentlichkeitsbeteiligung

Zum Bebauungsplanentwurf wurden folgende Hinweise und Anregungen vorgebracht (kursiv dar-
gestellt). Im Anschluss an die Stellungnahme findet sich eine Aussage zur Beriicksichtigung der In-
halte.

Umweltauswirkungen (Lérm / Luft)

Es sei mifgeteilt worden, dass die Plandnderung ausschlieflich die Festsetzungen zu Emissions- und

Zusatzkontingenten gemdf3 DIN 45691 fiir die beiden Sondergebiete ,,Gasfronomie” befreffe.

Hierzu habe man in den Mietverfrdgen der derzeitigen Parkverwalfung geregelf, dass die Gasfro-

nomen die Auflagen des (zukiinffigen) Bebauungsplanes beriicksichtigen werden.

Keine Plandnderung: Die Stellungnahme bestdtigt die Vereinbarkeit der Planung mit den von der

derzeitigen Parkverwaltung vertretenen Belangen des Immissionsschutzes.

V.2.7.3 Fazit in Bezug auf den Verfahrensschritt der eingeschrénkten erneuten
Offentlichkeitsbeteiligung
Aus dem Ergebnis der eingeschrénkten erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemdf3 § 3 Absatz 2

BauGB i. V. m. § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB ergibt sich kein Anderungserfordernis fiir den Entwurf
des Bebauungsplans 3-64.
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V.2.8 Senatsbeschluss und Zustimmung durch das Abgeordnetenhaus

Der Senat hat am 10. Januar 2023 beschlossen, den von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen mit Senatsvorlage Nr. S-962/2022 vorgelegten Entwurf des Bebauungs-
plans 3-64 vom 26. August 2019 mit Deckblatt vom 10. Mai 2022 dem Abgeordnetenhaus zur
Zustimmung gemdf3 § 9 Absatz 3 in Verbindung mit § 8 Absatz 1 AGBauGB vorzulegen.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner Sitzung vom 7. September 2023 dem Entwurf des Bebauungs-
plans 3-64 vom 26. August 2019 mit Deckblatt vom 10. Mai 2022 zugestimmt.

Vi RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 221) gedndert
worden ist, in Verbindung mit Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBL. | S. 2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom/21. November 2017 (BGBLI. | S. 3786)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999
(GVBL. 1999, S. 578), das zuletzt durch Gesetz vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578) gedndert

worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. |.S. 1057) gedndert worden ist

Berlin, den 6. November 2023

Christian Gaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, BERLIN .i
Bauen und Wohnen

Zusammenfassende Erkldrung

zum Bebauungsplan 3-64

gemdf3 § 10a Abs. 1 BauGB

fir das Grundstiick Bernauer Straf3e 63, 64 sowie das nérdlich

angrenzende Flurstiick 5 bis zur Gleimstrafle

im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg
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1. Einleitung

Der Mauerpark war seit der Wiedervereinigung als eine iibergreifende Parkanlage der bis dahin
zwischen Ost- und West-Berlin bestehenden Grenzanlagen geplant. In dem &stlichen Bereich, der
seit der Wiedervereinigung zum Bezirk Pankow (bis 2001: Prenzlauer Berg) zdhlte, konnte der Park
bereits bis Mitte der 1990er Jahre realisiert werden, weil die dortigen Fldchen im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland waren und in das Eigentum des Landes Berlin libergingen. Die westli-
chen Flachen im ehemaligen Bezirk Mitte (bis 2001: Wedding) gehdrten dagegen zum Sonderver-
mogen Deutsche Reichsbahn und wurden privatisiert. Damit stand das Interesse des privaten Ei-

gentlimers nach Verwertung dem des Landes Berlin nach Errichtung einer Griinfléeche entgegen.

Auf Grundlage einer nach langjdhrigen Verhandlungen erzielten Einigung lber die kiinftige Ent-
wicklung der Flachen, dem sogenannten ,,Mauerpark-Vertrag”, wurde schliefllich das Bebauungs-
planverfahren 1-64 eingeleitet. Dem ,,Mauerpark-Vertrag® wurde durch das Plenum des Abgeord-
netenhauses von Berlin in seiner Sitzung am 8. November 2012 und seitens der Bezirksverordne-
tenversammlung des Bezirks Mitte von Berlin mit Beschluss vom 22 November 2012 zur Vorlage
0589/1V zugestimmt.

Das bis dahin iiberwiegend gewerblich genutzte sowie teilweise brachliegende Plangebiet des Be-
bauungsplans 1-64 sollte fortan im Norden als Wohngebiet (rd. 3,5 ha), im mittleren Bereich siidlich
der Gleimstrafle als &ffentliche Parkanlage (Erweiterung Mauerpark, rd. 5 ha) und im Siidbereich
bestandsorientiert mit Gastronomie- und ,, Trddelmarkt“-Nutzungen (rd. 2 ha) entwickelt werden. Fiir
die geplante umfassende stddtebauliche Neuordnung hat das Bezirksamt Mitte von Berlin am
4, Mai 2010 die Aufstellung des Bebauungsplans 1-64 beschlossen und die friihzeitige Beteiligung

der Offentlichkeit sowie die frithzeitige und férmliche Beteiligung der Behdrden durchgefiihrt.

Fir den Bereich nérdlich der Briicken tber die Gleimstrafle lagen ein detailliertes Erschlief3ungs-
und Bebauungskonzept einer Vorhabentrégerin sowie ein entsprechender Antrag auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans vor. Mit Beschluss des Bezirksamtes Mitte vom 4. No-
vember 2014 erfolgte eine Teilung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1-64. Der Bereich
nordlich der Gleimstrafle wurde als vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren 1-64a VE wei-
tergefiihrt. Die Festsetzung erfolgte am 12. November 2015; das Baugebiet wurde zwischenzeitlich
fertiggestellt. Das Bebauungsplanverfahren fiir die Erweiterung des Mauerparks nebst Markt- und
Gastronomienutzungen im Gebiet siidlich der Gleimstrafle wurde zundchst mit der Bezeichnung
1-64b weiterbetrieben.

Bereits mit Beschluss vom 24. Marz 2015 (Beschluss Nr. S-210/2015) hatte der Senat die au3er-
gewohnliche stadtpolitische Bedeutung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Ausfiihrungsgesetzes zum Bau-
gesetzbuch (AGBauGB) fiir das Gebiet beider Bebauungspldne festgestellt und damit die Zustdn-
digkeit fiir Aufstellung und Festsetzung der Bebauungspldne 1-64a VE und 1-64b auf die fiir Stadt-

entwicklung zustdndige Senatsverwaltung iibertragen.
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Das 6stlich des Brunnenviertels zwischen Gleimstraf3e und Bernauer Straf3e liegende Plangebiet
war seinerzeit dem Ortsteil Gesundbrunnen des Bezirks Mitte zugeordnet. Aufgrund der angestreb-
ten Entwicklung umfassender Griin- und Freifldchen, die direkt dem 6stlich angrenzenden Mauer-
park zugeordnet werden sollen, erfolgte mit der Dreizehnten Verordnung zur Anderung der Bezirks-
grenzen vom 21. Februar 2017 eine Zuordnung zum Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg. Mit
dieser Grenzdnderung kénnen unter anderem die Verwaltungs- und Bewirtschaftungsprozesse der
geplanten offentlichen Parkanlage vereinfacht werden. Die Bezeichnung des Bebauungsplans lau-
tete nunmehr 3-64.

Mit dem Bebauungsplan 3-64 sollen nun fiir den Bereich siidlich der Gleimstraf3e die bereits iiber-
wiegend durchgefiihrten Maf3nahmen zur Erweiterung der Parkanlage sowie die vorhandenen gast-
ronomischen Nutzungen und der Trodelmarkt an der Bernauer Straf3e dauerhaft planungsrechtlich
gesichert werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um die umfassende stad-
tebauliche Neuordnung des zuletzt iiberwiegend gewerblich genutzten Bereichs zu'steuern und um

die Umweltauswirkungen der Planung zu priifen und zu bewdltigen.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens 3-64 wurden die offentlichen und privaten Be-
lange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen. Die Ergebnisse der Abwdgung wer-
den im Folgenden dargestellt.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet umfasst Teile eines ehemaligen Giiterbahnhofs zwischen der Gleimstrafie im Nor-
den, der Bernauer Straf3e im Siiden und dem bestehenden Mauerpark im Bezirk Pankow im Osten.
Die Flachen wurden nach Einstellung der Bahnnutzung liber ldngere Zeit gewerblich genutzt. Neben
Kfz-Werkstatten, einem Kohlehdndlerbetrieb und einer Altmetallverwertung befanden sich im Ge-
biet diverse kleine Werkstatten und Lagerpldtze. In Vorbereitung der Erweiterung des Mauerparks
wurden diese bereits entfernt.

Hinsichtlich der Biotopausstattung dominierten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Be-
bauungsplans versiegelte Flachen wie Gebdude, Lagerfldchen und Strafien. Dazwischen hatte sich
in ungenutzten Bereichen die typische Vegetation von brach gefallenen Standorten mit Gras- und

Hochstaudenvegetation sowie Gebiischen etabliert.

Im Zuge der Verwirklichung der Planung (Griin- und Freifléchen sowie Baugebiete mit Gastrono-
mie- und Einzelhandelsnutzungen) wurden nur kleine Teile der vorhandenen Biotopstruktur beseitigt.

Die Bestandsb&ume wurden in die Planung integriert. Im Bereich der Sondergebiete ermdglicht der
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Bebauungsplan weitestgehend bestandsorientierte Nutzungen. Freiflachen sind mit Rasen, Stau-
den, Grdsern und Bdumen geplant. Im Plangebiet werden voraussichtlich insgesamt 208 Bdume

neu gepflanzt.

Es wurden gemdf3 Abstimmung mit der Fachbehérde faunistische Untersuchungen zu den Ar-
ten(gruppen) Végel, Fledermduse sowie Zauneidechse durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden beson-
ders geschiitzte Arten sowie Arten der Vorwarnliste Berlins festgestellt. Verstfie gegen das beson-
dere Artenschutzrecht kdnnen jedoch durch Bauzeitbeschrdnkungen gréfitenteils vermieden wer-
den. Zu entfernende, dauerhaft geschiitzte Vogelniststatten kdnnen durch die Anbringung von Nist-
kasten im Plangebiet ersetzt werden. Fiir den Fall nachtrdglicher Quartierfeststellungen von Fleder-
mdusen werden ebenfalls geeignete Mafinahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde vorgesehen. Ein Vorkommen von Zauneidechsen wurde nicht festgestellt. Von geson-
derten Untersuchungen der Stechimmenfauna wurde abgesehen, da die Flachen der Mauerparker-
weiterung als offentliche Griinflache festgesetzt werden und diese damit weiterhin Lebensraum-

funktionen fiir die Tierwelt - einschliefllich der Stechimmenfauna-= erfillen kénnen.

Durch grofiflachige Entsiegelungsmaf3inahmen und/den nach Umsetzung der Parkerweiterung ins-
gesamt geringeren Versiegelungsanteil als im Bestand vor Beginn der Umsetzung ist die vorgese-
hene Bebauungsplanung fiir das Schutzgut Boden positiv zu bewerten, da hier Bodenfunktionen
wiederhergestellt bzw. verbessert werden kdnnen. Dadurch kann zudem neuer Lebensraum fiir Bo-
denlebewesen und Pflanzen entstehen. In einigen Auffiillungsbereichen innerhalb des Plangebietes
wurden im Rahmen von Bodenuntersuchungen starke Verunreinigungen nachgewiesen, die jedoch
im Zuge der Baumaf3nahmen zur Erweiterung des Mauerparks in Abstimmung mit der zustdndigen
Fachbehérde bereits beseitigt wurden. Durch die Entfernung belasteter Auffiillungsbéden bei der
Bauausfiihrung wurden die Gefahren fiir das Grundwasser gemindert. Verschlechterungen des che-
mischen Zustands durch Schadstoffverlagerungen werden vermieden. Ein Versickerungskonzept
sieht konkrete Maf3nahmen vor (Flachenversickerung iiber Rasenfléchen, Versickerung iiber Fiill-
kdrperrigolen, Ableiten indie Anlagen der BWB), um dem Ziel eines mdglichst naturnahen Wasser-
haushalts gerecht zu werden. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind daher nicht zu
erwarten. Die'Umsetzung des Plans wird sich auch auf die lokalklimatischen Verhdltnisse positiv

auswirken. Eine Anreicherung von Luftschadstoffen ist nicht zu befiirchten.

Das Landschaftsbild war zu Beginn der Planung insgesamt durch die iberwiegende Prégung als
brach gefallener Gewerbestandort und sonstige Brachfldchen als wenig ansprechend zu beschrei-
ben. Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es ausschliefilich zu Verbesserungen des Land-
schaftsbildes, da die Fldche ihrer Lage angemessen als innerstddtische, vielfdltig nutzbare Griin-
und Erholungsfldche mit ergdnzenden Gastronomieangeboten und tempordr stattfindendem Tro-
delmarkt entwickelt werden soll, die kiinftig regelmdflig gepflegt und Instand gehalten wird und

eine harmonische Ergdnzung zum &stlich angrenzenden, bestehenden Mauerpark darstellt.
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Die Erlebbarkeit des Raums wird durch die Parkplanung mit vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten ge-
steigert und tragt liberdies zur Verbesserung eines Griinzuges und zur Qualifizierung der ,,Griinen
Hauptwege®“ bei. Von den neuen &ffentlichen Wegeverbindungen zur Durchquerung der Griin- und
Freiflachen sowie der Baugebiete profitieren auch die Bewohnerinnen und Bewohner der angren-

zenden Quartiere.

Die immissionsschutzrechtlichen Aspekte lassen sich fiir den Bebauungsplan wie folgt zusammen-
fassen: In beiden Sondergebietsteilen existieren bereits Betriebe und Anlagen, von denen ein ge-
wisses Maf3 an Ldrm ausgeht. Die Berechnungen fiir den von den Betreibern der Gaststatten
»Schonwetter” und ,,Mauersegler geplanten Nutzungsumfang zeigen, dass vor etlichen der be-
riicksichtigten Immissionsorte mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) nachts fiir den Beurteilungspegel gemdf TA Ldrm um bis zu 5 dB(A) tiber-
schritten werden. Die Nutzungen wdren aus Larmschutzsicht tagsiiber im beantragten Umfang zu-
ldssig, nachts jedoch nicht. Mit der Festsetzung zul@ssiger Emissionskontingente wird. die Art der
kiinftig konkret realisierbaren Anlagen in zuldssiger Weise eingeschrdnkt, um insbesondere Nach-
barschaftskonflikte zu vermeiden und das Einfligen in die Umgebung zu gewdhrleisten. Zur gebo-
tenen Konfliktbewdltigung ist dies im Einzelfall notwendig. Die Schutzbelange der Anwohnerschaft
werden zudem unabhdngig vom Bebauungsplan durch ein Genehmigungsregime des Bezirksamts
zur tempordren Nutzung als Trodelmarkt sowie durch vertragliche Regelungen mit dem zukiinftigen
Nutzer des mittel- bis langfristig geplanten Parkkulturzentrums beriicksichtigt.

Die Festsetzung von Mafinahmen zum Ausgleich und Ersatz ist nicht erforderlich, da die IntensitGt
kiinftig moglicher Eingriffe deutlich-hinter den bisher erfolgten bzw. planungsrechtlich zuldssigen
Eingriffen zuriickbleibt. Insgesamt kommt es fiir den Boden, die Pflanzen- und Tierwelt, das Land-
schaftsbild und im Sinne der Erholungsfunktionen auch fiir den Menschen zu erheblichen Verbesse-
rungen durch die Planung. Durch den Bebauungsplan werden dennoch im Sinne des Vorsorge-
grundsatzes verschiedene Maflnahmen zur Minderung nachteiliger Auswirkungen festgesetzt bzw.
fir die nachfolgende Konkretisierungsebene vorgesehen (u. a. Vermeidung von Luftschadstoffen,
Larmschutz, Beseitigung von Bodenverunreinigungen). Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde

konnen durch-die Beachtung geeigneter Mafinahmen vermieden werden.

3. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Wahrend der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren gingen Stellungnahmen sowohl der Offentlich-
keit als auch der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ein, die unterschiedlichste
Aspekte der Planung betrafen. Die Behandlung der einzelnen Stellungnahmen ldsst sich dem Ver-
fahrensteil der Begriindung des Bebauungsplans entnehmen (Kapitel V.). Im Folgenden wird nur auf
die wesentlichsten Anregungen eingegangen, die fiir die Abwdgungsentscheidung iliber die grund-

sdtfzliche Planungskonzeption von Bedeutung waren.
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3.1 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Jahr 2010

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplanverfahren
1-64 fiir die Grundstiicke Bernauer Strafle 63-64, Wolliner Straf3e 22 / Bernauer Straf3e 65, 65 A
und die Flurstiicke 346 und 350 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen wurde im August und Sep-
tember 2010 durchgefiihrt. Insgesamt gingen 21 Stellungnahmen von Senatsverwaltungen, bezirk-
lichen Fachdmtern und sonstigen Trdgern &ffentlicher Belange ein.

Der Entwurf des Bebauungsplans 1-64 wurde zudem in der Zeit vom 15. September 2010 bis ein-
schlielich 22. Oktober 2010 zur Einsicht- und Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB bereitgehalten. Insgesamt/gingen 2.649 Auflerungen
in unterschiedlicher Form (Formblatter, Online-Formular des Bezirksamts sowie Einzelschreiben und
individuelle E-Mails) ein.

Die friihzeitigen Beteiligungsverfahren erfolgten fiir'den zum damaligen Zeitpunkt ungeteilten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 1-64. Nachfolgend werden daher nur die den nunmehr geteilten
Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-64 betreffenden Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

wiedergegeben.

Die Auswertung der behérdlichen Stellungnahmen fiihrte zu Anderungen der Planung. So wurden
die bisherigen Planungen fiir ein siidliches Baufeld als Gewerbegebiet oder Sondergebiet fiir Be-
herbergungsgewerbe, Einzelhandel, Bironutzungen usw. aufgegeben. Festgesetzt werden sollte
stattdessen ein anders abgegrenztes Sondergebiet, bei dem der Erhalt der vorhandenen Nutzun-
gen Trodelmarkt, Gastronomie und Blumenverkauf im Vordergrund steht. Das Emissionspotenzial
sollte auf Mischgebietsniveau begrenzt werden. Einzelhandelsbetriebe sollten auf eine Geschoss-
flache von jeweils 100 m? und auf insgesamt hdchstens vier Betriebe begrenzt werden. Nach Aus-
wertung der im Jahr 2013 erfolgten Behordenbeteiligung, Teilung des Geltungsbereichs im Jahr
2014 und der erneuten Behordenbeteiligung im Jahr 2017 sind die sonstigen Sondergebiete hin-
sichtlich der zuldssigen Nutzungen auf Gastronomie beschrdnkt worden. Hinsichtlich des Emissions-

potenzials erfolgte €ine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691.

Zudem erfolgte eine Reduzierung des Geltungsbereichs um die Fldche des offentlichen Spielplat-
zes Wolliner StrafBe 22 / Bernauer Straf3e 65, 65A (Flurstiicke 310, 311 und 312 der Flur 92, Ge-
markung Wedding im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen). Der Spielplatz wird nicht mehr als Bau-
gebiet iberplant und bleibt damit eine im Bebauungsplan I11-121 festgesetzte Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,,Spielplatz“. Gleichwohl soll ein weiterer, neuer Spielplatz in der Erweiterungs-
flache des Mauerparks errichtet werden. Dieser Spielplatz ist im Zusammenhang mit der Erweite-

rung des Mauerparks zwischenzeitlich angelegt worden. Der Bebauungsplan setzt im Zentrum des
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Plangebiets eine ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und

offentlicher Kinderspielplatz“ fest.

Zum Mauerpark wurde von Seiten der Offentlichkeit angemerkt, dass der Park {ibernutzt sei und
daher, wie im Flachennutzungsplan vorgesehen, als 6ffentliche Griinflache erweitert werden misse.
Weiterhin wurde auf die historische, soziale und kulturelle Bedeutung des Mauerparks hingewiesen.
Die Schaffung weiterer Griinfldchen wurde grundsdtzlich begriifit, jedoch wurden auch mégliche
Nutzungskonflikte zwischen dem Mauerpark und einer angrenzenden Bebauung befiirchtet. In der
Abwdgung wurde an der libergreifenden Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache festgehalten,
wobei die urspriingliche Planung zur Erweiterung des Mauerparks modifiziert wurde. Bei der Ge-
staltung des Parks werden die Schutzbediirfnisse bestehender und geplanter Wohngebdude in den

an die Erweiterungsfldchen des Mauerparks angrenzenden Bereichen beriicksichtigt.

Es wurde zudem befiirchtet, dass der Trodelmarkt und die bestehenden Restaurants zerstort wiir-
den; dies bedeute einen Verlust an Attraktivitat und Image sowie einen Verlust von Arbeitsplatzen.
In der Abwdgung werden die Einschatzungen zur Bedeutung des Bereichs fiir das Image Berlins,
der angrenzenden Bezirke und den Berlin-Tourismus weitgehend geteilt. Es ist grundsdtzliche Pla-
nungsabsicht, die vorhandene parkvertrégliche Gastronomie zu sichern und den Trodelmarkt zu
erhalten, wobei das gréfite Gewicht der Planung auf der Deckung des Bedarfs an innerstadtischen
Erholungsnutzungen liegt.

In einer grof3en Zahl an AuBerungen wird der Erhalt des durch Anwohner, Schulen und Kitas intensiv
genutzten Spielplatzes Bernauer Strafle / Ecke Wolliner Straf3e gefordert. Wie oben beschrieben,
wurde in Folge der friihzeitigen Beteiligungsverfahren eine Reduzierung des Geltungsbereichs um
die Flache des 6ffentlichen Spielplatzes Wolliner Straf3e 22 / Bernauer Strafle 65, 65A vorgenom-
men. Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Mauerparks ist hier zwischenzeitlich ein neuer

Spielplatz angelegt worden.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligungsverfahren hat das Bezirksamt Mitte von Berlin beschlossen,
dass nach Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander die
durch den Bebauungsplan beabsichtigte Planung unter Berlicksichtigung der eingegangenen Stel-
lungnahmen weiterverfolgt wird. Die Planung wurde in einigen Bereichen angepasst und weiter

konkretisiert.

3.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange im Jahr
2013

Die formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdaf3 § 4 Abs. 2
BauGB fiir das Plangebiet 1-64, bestehend aus dem Grundstiick Bernauer Strafe 63-64, den Flur-
stlicken 173, 346 und 350 sowie einer Teilfldche des Grundstiicks Graunstrafle 17-23, Gleimstrafle
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62-64 im Bezirk Mitte, Ortsteil Gesundbrunnen fand ab dem 22. Juli 2013 statt. Insgesamt gingen

39 Stellungnahmen ein.

Das Beteiligungsverfahren erfolgte fiir den zum damaligen Zeitpunkt ungeteilten Geltungsbereich
des Bebauungsplans 1-64. Die Uberpriifung der den jetzigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 3-64 betreffenden vorgebrachten Anregungen und Hinweise der Behérdenbeteiligung hat an
den folgenden Punkten zu Anderungen des Bebauungsplans gefiihrt, die eine erneute Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trdger &ffentlicher Belange gemdaf3 § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4
Abs. 2 BauGB erforderlich machten.

Bebauungsplanentwurf

Der Bebauungsplan-Titel wurde aufgrund der Teilung des Bebauungsplans sowie der erfolgten An-

derung der Bezirksgrenzen angepasst. Inhaltliche Anderungen resultierten im Wesentlichen aus der

zwischenzeitlich konkretisierten Planung der Mauerparkerweiterung sowie der Trédelmarktflache:

¢ Im Sinne einer Maximierung offentlich nutzbarer Griin- und Freiflachen wurden‘die vormals als
Sondergebiete ausgewiesenen Fldchen fiir Trodelmarktnutzung und zugehorige Stellpldtze
fortan als 6ffentliche Griinfldche festgesetzt.

e Die hieran nérdlich anschlieBende &ffentliche Griinfldche wurde mit der Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkanlage und &ffentlicher” Kinderspielplatz. festgesetzt, um eine Flexibilitat bei
Standortwahl und Dimensionierung des geplanten Spielplatzes zu ermoglichen.

e Der Bereich um das eingeschossige ehemals gewerblich genutzte Gebdude im zentralen Plan-
gebiet siidlich des Parkzugangs von der Lortzingstrafe (sogenannte ,,Kartoffelhalle*) wurde als
offentliche Griinflache mit einerseparaten Zweckbestimmung festgesetzt.

e Die vormals separat ausgewiesenen Sondergebiete an der Bernauer Strafie wurden im Sinne
gréferer Flexibilitat bei der raumlichen Anordnung der angestrebten Nutzungen in den Berei-
chen Gastronomie, Einzelhandel und Dienstleistungen sowie moglichst umfassender unbebauter
Flachen starker zusammengefasst.

o Die betroffenen schalltechnischen Belange sind in einem Larmgutachten untersucht worden. Im
Bebauungsplan wurden Mafinahmen zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse berlicksichtigt. Zur Sicherung nachbarschaftsvertraglicher gewerblicher Nutzungen, wurde
eine Gerduschkontingentierung gemaf3 DIN 45691 festgesetzt.

e Fiir das geplante'Verwaltungsgebdude wurde im Bebauungsplan eine separate Festsetzung ge-
troffen.

o Die Festsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wurde angepasst sowie die Straf3enbegren-
zungslinie an der Lortzingstrafle in Planzeichnung und textlichen Festsetzungen beriicksichtigt.

o Es wurde festgesetzt, dass nur Stellplatze fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und fiir
Rollstuhlnutzer sowie Tiefgaragen innerhalb der iberbaubaren Fldchen zuldssig sind. Oberirdi-

sche Stellplatze und Garagen wurden grundsdtzlich ausgeschlossen.




Bebauungsplan 3-64 Zusammenfassende Erklérung

Begriindung einschlieflich Umweltbericht

Aufgrund der Teilung des Bebauungsplans sowie der fortentwickelten Planung von Mauerparker-
weiterung und Trodelmarktfldche wurden Begriindung und Umweltbericht neu erstellt. Die Aussa-
gen wurden an die gednderten Festsetzungen angepasst. In der Begriindung wurden nach Auswer-
tung der behordenseitig vorgetragenen Stellungnahmen zudem die Aussagen zum Schutzgut Was-
ser, zum Fldchennutzungsplan und zu Radwegen iiberpriift. Hinsichtlich der finanziellen Planungs-

auswirkungen erfolgte eine Ergdnzung.

Der Umweltbericht wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen Rechtsvorschriften und der Ortsbe-
zeichnungen des Plangebiets sowie der Nummerierung und Nutzung der Sondergebiete redaktio-
nell Uberarbeitet. Aussagen zu den zwischenzeitlich erfolgten altlastenbezogenen und artenschutz-
fachlichen Untersuchungen sowie zu den zur Grundwasserbenutzungen vorgebrachten Hinweisen

wurden ergdnzt.

3.3 Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
Jahr 2017

Nach einem Beschluss zur Anderung und Teilung des Bebauungsplans 1-64 im Jahr 2014 wurde
das Bebauungsplanverfahren fiir die Fldachen siidlich der Gleimstrafle unter der Bezeichnung 1-64b
weiterbetrieben. Zudem wurde der vormals vom Bezirksamt Mitte bearbeitete Bebauungsplan auf-
grund eines auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 AGBauGB ergangenen Beschlusses vom Mdrz
2015 (,Feststellung der auf3ergewdhnlichen stadtpolitischen Bedeutung®) nunmehr durch die fiir
Stadtentwicklung zusténdige Senatsverwaltung weiterbearbeitet. Im Jahr 2016 erfolgte schliefllich
eine Anderung der Bezirksgrenzen, in deren Folge die insgesamt rd. 7 ha grofie Erweiterungsfléche
des Mauerparks, die bislang zum Bezirk Mitte von Berlin gehorte, im Wege der Grenzdnderung dem
Bezirk Pankow von Berlin zugeordnet wurde. Hierdurch ergab sich auch ein Anpassungserfordernis
von Titel'und Nummer des Bebauungsplans 1-64b. In Abstimmung mit dem Bezirksamt Pankow

wurde die neue Nummer 3-64 festgelegt.

Die erneute formelle Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 i.M.m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB fiir das Plangebiet 3-64, bestehend aus dem Grundstiick
Bernauer Straf3e 63, 64 sowie dem nordlich angrenzenden Flurstiick 5 bis zur Gleimstraf3e im Bezirk
Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg fand ab dem 13. Juni 2017 statt. Von den beteiligten Stellen

gingen 23 Stellungnahmen ein.

Die Uberpriifung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat an den folgenden Punkten zu
Anderungen des Bebauungsplans gefiihrt, die eine erneute Beteiligung der von den Anderungen
berlihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdf3 § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m.
8§ 4 Abs. 2 BauGB im Bebauungsplanverfahren erforderlich machten.
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Bebauungsplanentwurf

Inhaltliche Anderungen resultierten im Wesentlichen aus der zwischenzeitlich konkretisierten Pla-

nung im Bereich der 6ffentlichen Griinfldche und der sonstigen Sondergebiete.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde um die als 6ffentliche Verkehrsflache gewid-
mete Teilfldche der Bernauer Strafle reduziert, da fiir diese Fldche kein Planerfordernis vorliegt.
Auf die vormals als Ausnahme vorgesehene Zuldssigkeit von kleinfldchigen Dienstleistungsbe-
trieben und freien Berufen im Sondergebiet SO 1 wurde fortan verzichtet, so dass gemaf3 textli-
cher Festsetzung Nr. 1 ausschliefilich Schank- und Speisewirtschaften zuldssig sind.

Auf die bislang in der textlichen Festsetzung Nr. 2 vorgesehene allgemeine Zuldssigkeit von
kleinflachigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie freien Berufen.im Sonderge-
biet SO 2 wurde fortan verzichtet; stattdessen wurde die Zuldssigkeit kleinteiliger Parkverwal-
tungsnutzungen als Ausnahme festgesetzt. Die Zweckbestimmung des SO 2 wurde von ,,Gastro-
nomie / Einzelhandel” in ,Gastronomie gedndert.

In den textlichen Festsetzungen wurde die Zuldssigkeit von Tiefgaragen auf die liberbaubaren
Grundstiicksflachen im SO 2 begrenzt.

Bei der Festsetzung iiberbaubarer Grundstiicksflachen im Bereich der sonstigen Sondergebiete
SO 1 und SO 2 wurde der Bebauungsbestand stdrker. beriicksichtigt.

Die Gebietsabgrenzung des Sondergebietes SO 1 wurde geringfiigig gedndert.

Die Gebietsabgrenzung des Sondergebietes SO 2 wurde durch Einbeziehung des Bereichs der
Hauptzutahrt, welcher zuvor der &ffentlichen Griinfléche zugeordnet war, geringfligig gedndert.
Die Abgrenzung und die Begiinstigten ausgewiesener Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bereich
der sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 wurden'angepasst.

Im Bereich der offentlichen Griinfléchen wurde -mangels Erfordernis auf die Ausweisung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten verzichtet.

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinfléche ,,An-
lage zur Parkbewirtschaffung” (sogenannte ,Kartoffelhalle®) wurde in ,,Parkkulturzentrum* ge-
dndert.

Um die funktionale und nutzungsspezifische Zugehdrigkeit der 6ffentlichen Griinflache ,,Offent-
liche Freiflache / Marktflache® zur Gesamtanlage des Mauerparks klarzustellen, wurde die
Zweckbestimmung in ,,Offentliche Parkanlage / Marktfldche* gedndert.

Fortan wurde auf die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck fiir die Park- und
Marktverwaltungverzichtet. Stattdessen wurde der betroffene Bereich im Bebauungsplan als 6f-
fentliche Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Park- und Marktverwaltung” festgesetzt. Die
zuldssige Anzahl an Vollgeschossen wurde auf zwei und die Grundfldche geringfiigig erhoht.
Die bisher mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Freifléche® ausgewiesene &ffentliche Griin-
flache wurde entsprechend des vorgesehenen Parkcharakters der 6ffentlichen Griinflache mit

der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage und &ffentlicher Kinderspielplatz* zugeordnet.

Begriindung einschlief3lich Umweltbericht

In der Begriindung wurden die Aussagen zur technischen Infrastruktur, zum FlGdchennutzungsplan,

zum Mauerparkvertrag sowie zu den finanziellen und zu den verkehrlichen Auswirkungen iiberpriift
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und angepasst. Hinsichtlich der Planungsziele fiir die im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen an-

gestrebten Spiel- und Freizeitnutzungen erfolgte eine Ergdnzung.

Im Umweltbericht wurden Aussagen hinsichtlich des zwischenzeitlich erstellten Entwdsserungskon-

zepts ergdnzt.

3.4 Eingeschrédnkte (2.) erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange sowie 6ffentliche Auslegung im Jahr 2019

Im Ergebnis der erneuten Behdrdenbeteiligung wurde der Bebauungsplanentwurf an den im vor-

hergehenden Abschnitt aufgefiihrten Punkten gedndert. Aus der zwischenzeitlich konkretisierten

Planung und einer Uberpriifung der schalltechnischen Untersuchung ergaben sich folgende weitere

Anderungen:

e Im Sondergebiet SO 2 wurde die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse innerhalbder iiberbauba-
ren Grundstiicksfldche entlang der Bernauer Straf3e im Sinne bestandsorientierter Festsetzungen
von zwei auf eines reduziert.

e Fir die o6ffentliche Griinflédche ,,Parkkulturzentrum® wurden im Sinne bestandsorientierter Fest-
setzungen die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen auf eins festgesetzt und die zuldssige maxi-
male Firsthéhe von 53,6 m auf 54,1 /m Gber NHN'angehoben.

e Die in den fextlichen Festsetzungen Nr..1 und 2 festgesetzten Zusatzkontingente in dB wurden
korrigiert.

Da die aufgefiihrten Anderungen und Ergdnzungen des Entwurfs des Bebauungsplans 3-64 die
Grundziige der Planung nicht beriihrten, wurde die erneute Einholung der Stellungnahmen gemaf
§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die von den Anderungen und Ergdnzungen beriihrten Behérden und
Trager offentlicher Belange beschrdnkt. Diese Stellen wurden mit Schreiben vom 23. September
2019 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 25. Oktober 2019 aufgefordert. Weitere Behorden
und Trdger &ffentlicher Belange, die von Anderungen und Ergénzungen des Bebauungsplanent-
wurfs'nicht beriihrt sind, wurden gemaf3 § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit Schreiben vom 23. September
2019 von der im Zeitraum 23. September bis einschliefilich 25. Oktober 2019 erfolgenden &ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplans 3-64 benachrichtigt. Bis zum 13. November 2019 lagen von
8 der angeschriebenen Stellen Riickmeldungen vor. Von Seiten der Bezirksdmter Mitte und Pankow

gingen dabei jeweils drei Stellungnahmen ein.

Im Verlauf des Beteiligungszeitraums der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB gingen 58 schrift-
liche Stellungnahmen zum Bebauungsplan 3-64 ein. Wesentliche inhaltliche Schwerpunkte waren
die Forderung nach einem Erhalt des Flohmarkts einerseits sowie das Plddoyer fiir eine stdrkere
Berlicksichtigung der Schutzbediirfnisse angrenzender Wohngebdude gegeniiber den von der Nut-

zung des Mauerparks ausgehenden Auswirkungen.
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Aus dem Ergebnis der eingeschrdnkten (2.) erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB sowie der
Beteiligung der Offentlichkeit gemé&f § 3 Abs. 2 BauGB ergab sich ein Anderungserfordernis fiir
den Entwurf des Bebauungsplans 3-64. So wurden die Festsetzungen zu Emissions- und Zusatzkon-
tingenten gemaf3 DIN 45691 fiir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 gemdf3 Fortschreibung der
schalltechnischen Untersuchung angepasst. Die schalltechnische Untersuchung wurde dariiber hin-
aus um Aussagen zum geplanten Parkkulturzentrum und nutzerbedingten Larmemissionen im Be-

reich des Mauerparks ergdnzt.

Es erfolgen zudem folgende Anderungen an der Begriindung:

e Prazisierung im Hinblick auf die Standplatze und Flachenangaben des Flohmarkts

e Ergdnzung im Hinblick auf das Sicherheitskonzept des Flohmarkts

e Ergdnzung um Aussagen zu entstehenden Kosten durch den Flohmarktbetrieb und das Gebdude
der Park- und Marktverwaltung

e Klarstellung zum Hauptzweck des Gebdudes der Park- und Markiverwaltung

o Klarstellung der verkehrlichen Auswirkungen

e Prazisierung zur Gestaltung der Parkflédchen und schalltechnischen Auswirkungen

e Klarstellung zur zukiinftigen Genehmigungslage der Flohmarktnutzung

e Ergdnzung von Aussagen zur zukiinftigen Radwegeerschliefung

Durch die Anderung sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Erforderlich ist jedoch eine ein-
geschrénkte erneute Beteiligung der von der Planénderung betroffenen Offentlichkeit sowie der
beriihrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange.

3.5 Eingeschrdnkte (3.) erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange sowie eingeschrénkte erneute Beteiligung der Offentlichkeit
im Jahr 2022

Im Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung und der eingeschrdnkten (2.) erneuten Behdrdenbeteili-
gung wurde der Bebauungsplanentwurf im Hinblick auf die Festsetzungen zu Emissions- und Zu-
satzkontingenten.gemaf3 DIN 45691 fiir die Sondergebiete SO 1 und SO 2 gedndert. Die schall-
technische Untersuchung wurde zudem um Aussagen zum geplanten Parkkulturzentrum und nutzer-

bedingten Larmemissionen im Bereich des Mauerparks ergdnzt.

Da durch diese Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans 3-64 die Grundziige der Planung nicht
beriihrt wurden, wurde die Einholung der Stellungnahmen gemdf3 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf
die von den Anderungen und Ergdnzungen beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger 6ffentlicher
Belange sowie auf die Teile der Offentlichkeit beschrdnkt, die von den Anderungen und Ergdnzun-

gen betroffen sind. Diese Stellen sowie Teile der Offentlichkeit wurden mit Schreiben vom 24. Mai
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2022 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10. Juni 2022 aufgefordert. Es gingen zwei Stel-
lungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie eine Stellungnahme

aus der Offentlichkeit ein.

Durch das Bezirksamt Mitte und die Senatsverwaltung fiir Umwelt, Mobilitat, Verbraucher- und Kli-
maschutz wurde die Vereinbarkeit der Planung mit den von den zustdndigen Immissionsschutzbe-
horden vertretenen Belangen bestatigt. Aufgrund von Hinweisen der bezirklichen Bodenschutzbe-
horde wurde der Umweltbericht an verschiedenen Punkten redaktionell iberarbeitet und an die
aktuellen Erkenntnisse angepasst.

Die von Seiten der Offentlichkeit vorgebrachte Stellungnahme bezog sich auf die Larmentwicklung
im Bereich der beiden Sondergebiete ,,Gastronomie” und bestdtigte die Vereinbarkeit der Planung

mit den von der derzeitigen Parkverwaltung vertretenen Belangen des Immissionsschutzes.

Die eingeschrdnkte (3.) erneute Beteiligung der Behérden und-sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB sowie die eingeschrdnkte erneute
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3:Satz 4 BauGB fiihrten
daher zu keinem Anderungserfordernis am Entwurf des Bebauungsplans 3-64.

4, In Betracht kommende anderweitige Planungsméoglichkeiten

Mit der Aufstellung des Gesamtberliner Fldchennutzungsplans und der Planung fiir den Mauerpark
im ehemaligen Bezirk Prenzlauer Berg (seit 2001: Pankow) seit Anfang der 1990er Jahre entstand
das Konzept, auch den gesamten im ehemaligen Bezirk Wedding gelegenen Teil des friiheren G-
terbahnhofs (seit 2017:ebenfalls Pankow) als &ffentliche Parkanlage anzulegen. Diese Planung
wurde im Zeitraum 2016 bis 2020 fiir den vorliegenden Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-
64 bereits weitgehend umgesetzt. Die urspriinglich angedachte, umfangreichere Erweiterung des
Parks/nérdlich der Gleimstrae (Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 1-64a
VE) ist nicht méglich. Im Ergebnis der Abstimmungen mit der Eigentiimergesellschaft der nérdlichen
Flachen wurde jedoch ein Konzept vereinbart und vertraglich gesichert, das vorsieht, stidlich der
Gleimstraf3e eine offentliche Parkanlage und nérdlich der Gleimstrafie ein Wohngebiet mit [Grm-
abschirmender Wirkung gegeniiber den Bahnanlagen auch zu Gunsten der Wohnbebauung an der
Gleim-, Graun- und Ramlerstrafle zu entwickeln. Hierdurch erlangt die mit diesem Bebauungsplan
planungsrechtlich gesicherte Parkerweiterung noch gréflere Bedeutung, um die Versorgung der
Stadtbevolkerung mit 6ffentlich nutzbaren Freifldchen zu verbessern und den bereits deutlich iiber

seine Kapazitdten hinaus fiir die Erholung in Anspruch genommenen Mauerpark zu entlasten.

Mit einer anderweitigen Entwicklung der Flache des Geltungsbereichs, etwa in Form der Fortfiihrung
der vormaligen gewerblichen Nutzung oder der Schaffung anderer baulicher Nutzungsmaéglichkei-

ten, kénnten die angestrebten Ziele der Planung nicht verwirklicht werden.
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5. Festsetzung

Die offentlichen und privaten Belange sind gemdf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewogen worden.

Das Abgeordnetenhaus von Berlin hat dem Entwurf des Bebauungsplans 3-64 am 7. September
2023 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Interessenabwdgung gemdaf3 § 1 Abs. 7 BauGB
gebilligt.

Berlin, den 6. November 2023

Christian Gaebler

Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Verordnung
iiber die Festsetzung des Bebauungsplans 3-64
im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg
Vom 6. November 2023
Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung §4

der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 221) geéndert worden ist, in Verbindung mit § 9 Absatz 3, § 8
Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBL
S. 578), das zuletzt durch Artikel 1 des sechsten Anderungsgesetzes
vom 14. Oktober 2022 (GVBI. S. 578) gedndert worden ist, verord-
net die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen:

§1
Der Bebauungsplan 3-64 vom 26. August 2019 mit Deckblatt
vom 10. Mai 2022 fiir das Grundstiick Bernauer Straf3e 63, 64 sowie
das nordlich angrenzende Flurstiick 5 bis zur Gleimstra3e im Bezirk
Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der Senatsverwaltung
flir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Abteilung Stadtentwick-
lung, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplans kdnnen bei
der fiir die Stadtplanung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes
kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften iiber

1. die Geltendmachung und die Herbeiftihrung der Falligkeit et-
waiger Entschddigungsanspriiche (§ 44 Absatz 3 Satz 1 und 2
des Baugesetzbuchs) und

2. das Erloschen von Entschiddigungsanspriichen bei nicht fristge-
mifBer Geltendmachung (§ 44 Absatz 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

(1) Es wird darauf hingewiesen, dass unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Baugesetz-
buchs beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhélt-
nis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans,

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Mingel des Abwiagungsvorgangs und

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im
Gesetz zur Ausfithrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegentiiber der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen unter Darlegung des die Verlet-
zung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Nach Ablauf der in Satz 1 genannten Frist werden die in Satz 1
Nummer 1 bis 3 genannten Verletzungen oder Fehler gemiB § 215
Absatz 1 des Baugesetzbuchs und die in Satz 1 Nummer 4 genannte
Verletzung gemdf § 32 Absatz 2 des Gesetzes zur Ausfithrung des
Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Absatz 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verkiindung dieser Ver-
ordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fiir Berlin in Kraft.

Berlin, den 6. November 2023

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen

Christian Gaebler



