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Lage und stadtrd@umliche Einbindung des Plangebiets

Das ca. 8,7 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Nordosten Berlins im Bezirk Pankow, Ortsteil
Heinersorf und grenzt unmittelbar nordwestlich an den historischen Ortskern von Heinersdorf. Das
Gebiet wird im Nordosten begrenzt durch die Neukirchstrafle, im Stidosten durch die

Blankenburger Strafle sowie im Westen durch die Romain-Rolland-Straf3e und Rothenbachstrafle.

Kern des Plangebiets ist mit ca. 2,9 ha das brach liegende Grundstiick der ehemaligen Gdartnerei.
Nordlich davon ist die Mehrfamilienhausbebauung aus den 1920er Jahren an der Romain-
Rolland und Neukirchstraf3e in das Projektgebiet einbezogen. Im Bereich der Kreuzung Romain-
Rolland-Straf3e / Rothenbachstrafle sind die siidostlich angrenzenden, mit einem Discounter und
Getrdnkemarkt bebauten Flurstiicke, sowie einzelne angrenzende Grundstiicke an der Romain-

Rolland-Straf3e in den Geltungsbereich einbezogen.

Die Umgebung des Plangebietes ist iberwiegend durch Einfamilienhaus- und
Kleingartenstrukturen geprdgt. In siidlicher Richtung grenzt der historische Ortskern von
Heinersdorf mit gemischten Nutzungsstrukturen und einer heterogenen Bebauungsstruktur an das

Plagebiet an.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fiir Berlin ist von einem anhaltenden Bedarf an neuen Wohnungen auszugehen. Gemaf3
Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2040 liegt der Bedarf an weiteren Wohnungen in Berlin bei
rund 222.000 Wohnungen bis 2040. Ein Grofiteil der fehlenden Wohnungen wird dabei bereits in
den Jahren bis 2031 bendtigt.

Da die Potenzialfldchen in der inneren Stadt knapper werden, gewinnt die Guf3ere Stadt als
Siedungsraum an Bedeutung. Vor diesem Hintergrund kommt dem Geldnde der ,,Alten
Gartnerei, einer Fldche im Siedlungszusammenhang mit Anbindung an den
schienengebundenen OPNV (hier: Tramlinie M 2 und geplante Tangentialtram), eine besondere

Bedeutung fiir den Wohnungsneubau zu.

Gleichzeitig besteht der Bedarf, die Verkehrssituation rund um den Ortskern Heinersdorf neu zu
ordnen. Die Analyse der gegenwdrtigen Verkehrssituation zeigt, dass die bestehenden Verkehrs-
anlagen keinen weiteren Kfz-Verkehr mehr aufnehmen kénnen und die Knotenpunkte im Bestand
an ihrer Kapazitdtsgrenze angelangt sind. Die Verkehrslosung Heinersdorf mit vier geplanten
iibergeordneten Straf3enverbindungen (Netzelementen) soll diese Situation verbessern und u.a.
den Ortskern vom Durchgangsverkehr entlasten. Das sogenannte ,Netzelement 1“ der
Verkehrslésung Heinersdorf, eine neue liberbezirkliche Straf3enverbindung, durchquert das

Plangebiet und ist Bestandteil der Planung.



Zur stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen hat am 14.Mai 2019 die Aufstellung des Bebauungsplans 3-72 ,Alte

Gartnerei“ beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohngebietes sowie die Herstellung der neuen,
iibergeordneten Straf3enverbindung ,,Netzelement 1“. Im Kreuzungsbereich der Romain-Rolland-
Straf3e, Rothenbachstrafle und des Netzelementes 1 soll ein gemischtgenutzter Eingang in den
Ortskern Heinersdorf sowie das neue Wohnquartier entstehen. Geplant ist der Bau von ca. 600

Wohneinheiten.

Geplant ist neben diesen Planungszielen eine stddtebauliche Aufwertung des Gebietes durch

. Ergdnzung der sozialen Infrastruktur durch Entwicklung eines Kita Standortes;

. Ausbau der Versorgungsangebote;

° Erhalt des vorhandenen Kulturgartens;

. Verbesserung der Aufenthaltsqualitt;

. Schaffung von Wegeverbindungen durch das neue Wohnquartier;

o Schaffung von Raumkanten;

o Sicherung von stadtbildprégender historischer Bebauung im Ortskern;

° Planungsrechtliche Sicherung von Querschnittserweiterungen an der Blankenburger und

Romain-Rolland-Strafle fiir den Ausbau des schienengebundenen Nahverkehrs sowie von

Fuf3- und Radwegen;

. Schaffung zukunftsféhiger Mobilitatsangebote (z.B. Quartiersgarage, mobility hub);
. Sicherung einer dezentralen Regenwasserbewirtschaftung;
. Bewdltigung von Konflikten, wie verkehrsbedingte Schallemissionen.

Ubergeordnete Planungen und vorlaufende Konzepte
Vorbereitende Untersuchungen fiir den Blankenburger Siiden

Der Bebauungsplan 3-72 ,,Alte Gdrtnerei Heinersdorf“ liegt im Bereich der Vorbereitenden
Untersuchungen fiir eine etwaige stddtebauliche Entwicklungsmaf3inahme nach § 165 BauGB im
Blankenburger Siiden (Senatsbeschlusses vom 30.08.2016). Er ist Teil des Projektverbunds

Blankenburger Stiden der aus drei Teilfldchen besteht.

Die Ziele des Projektverbunds ,,Blankenburger Siiden® wurden seit dem Beschluss liber die
Vorbereitenden Untersuchungen angepasst und werden im aktuellen Struktur- und

Nutzungskonzept vom 08.04.2025 dargestellt. Das Struktur- und Nutzungskonzept stellt die



langfristige Zielsetzung zur Realisierung des neuen Stadtquartiers dar und orientiert sich
hinsichtlich Maf3stabsebene und Detaillierungsgrad an der schematischen Darstellung des
Flachennutzungsplans (FNP). Eine weitere Konkretisierung erfolgt in nachfolgenden
Planungsphasen z.B. durch Stadtebaulich-freiraumplanerische Qualifizierungsverfahren und

Uberarbeitungen in Rahmen- und Masterpléne.

Als grundlegende stddtebauliche Struktur sieht das Struktur- und Nutzungskonzept ein
Siedlungsband zwischen den Ortskernen Heinersdorf und Blankenburg vor, das sich in
verschiedene Teilquartiere untergliedert, in denen die stddtebauliche Entwicklung stattfinden soll.

Geplant ist die Schaffung urbaner Stadtquartiere auf drei Teilfldchen:
. Teilflédche Alte Gdartnerei ndrdlich des Ortskerns Heinersdorf (ca. 600 WE),

. Teilflache Siid, die v. a. das bestehende Gewerbegebiet Heinersdorf und die Fldchen

zwischen Schméckpfuhlgraben und Heinersdorfer Graben umfasst (ca. 4.000 WE),

. Teilflache Nord, bestehend aus dem ehemaligen Rieselfeld und dem ehemaligen FHTW-
Gelande am Blankenburger Pflasterweg (ca. 4.000 WE).

Das Struktur- und Nutzungskonzept stellt die verschiedenen Mafinahmen und Verkehrselemente
zur Verbesserung der Anbindung an das librige Stadtgebiet dar. Fiir die Anbindung des
Plangebiets ,,Alte Gartnerei und Umgebung sind insbesondere folgende Maf3nahmen

entscheidend:

e Straflenbahntrasse der verldngerten Linie M2 von Siiden durch den Ortskern Heinersdorf bis in
das neue Stadtquartier (ErschlieBungs-Riickgrat des neuen Stadtquartiers)

e Straflenbahntrasse vom Pasedagplatz iiber den Ortskern Heinersdorf sowie S-Bahnhof
Heinersdorf und das geplante Stadtquartier Pankower Tor bis zum S- und U-Bahnhof Pankow
(Tangente Pankow)

e Uberbezirkliche Straflenverbindungen, bestehend aus den Netzelementen 1, 2 und 4 der
Verkehrslosung Heinersdorf zzgl. des sogenannten Schliisselknotens, in welchem diese
Netzelemente sich treffen und mit der Straflenbahntrasse der M2 kreuzen

e zwei libergeordnete Radwegeverbindungen, die das neue Stadtquartier an den geplanten

Radschnellweg Panke-Trail anbinden.
Darstellung im Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025
(ABL. S. 441) wird der iiberwiegende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplan 3-72 ,Alte
Gartnerei“ als Wohnbaufléche W3 (GFZ bis 0,8) dargestellt. Die als ibergeordnete
Hauptverkehrsstrafle dargestellte Rothenbachstrafle wird durch eine Hauptverkehrsstrafle mit der
Blankenburger-Straf3e verbunden. Die Flachen siidlich der Verbindungsstrafie (im
Kreuzungsbereich Rothenbach- und Blankenburger Straf3e) sind als gemischte Bauflache M2

(Bereiche mittlerer Nutzungsintensitat und -dichte sowie {iberwiegender Mischgebietscharakter)



vorgesehen. Dieser Bereich gehort zum Ortskern Heinersdorf. Der heutige Discounterstandort
slidostlich der Romain-Rolland- und Rothenbachstrafie gehéren ebenfalls zu der gemischten
Bauflache M2.

Die Erforderlichkeit einer Anderung des Fldchennutzungsplanes wird im weiteren Verfahren

gepriift.
Stéadtebaulicher Rahmenplan Heinersdorf

Der Stadtebauliche Rahmenplan Heinersdorf wurde vom Bezirksamt am 02.09.2020 als
bezirkliche Arbeitsgrundlage beschlossen und von der Bezirksverordnetenversammlung am

17.06.2020 zur Kenntnis genommen.

Ziel des Rahmenplans ist es, fiir Heinersdorf eine ablesbare Bebauungs-, Griin- und
Freiraumstruktur zu schaffen, die den vielfaltigen Anspriichen an Orientierung und Funktionalitat
geniigt und zur ldentitGtssteigerung beitragt. Zudem soll die Verkniipfung fiir Fu3gdnger/innen
und Fahrradfahrer/innen mit den umgebenden Quartieren und LandschaftsrGumen verbessert

werden. Auch das Plangebiet ,,Alte Gdrtnerei“ wurde in verschiedenen TeilrGumen untersucht.
Stddtebaulicher Wettbewerb 2021

Aufbauend auf dem stddtebaulichen Rahmenplan Heinersdorf (Bezirksamt Pankow 2020) wurde
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen im Jahr 2021 ein
stddtebaulicher Wettbewerb fiir den Planbereich der ,,Alten Gdrtnerei® durchgefiihrt. Ausgewdhlt
wurde dabei der Entwurf des Biiros deffner voitldnder architekten und stadtplaner in
Zusammenarbeit mit Burger Landschaftsarchitekten und BUND K Landschaftsarchitekten. Die
Weiterentwicklung dieser stddtebaulichen Konzeption wird dem Bebauungsplanverfahren
zugrunde gelegt. Im Vorfeld des Wettbewerbs wurde die Offentlichkeit beteiligt. Dabei waren die
Hauptanliegen die Verkehrsiiberlastung, der Wunsch nach mehr Aufenthaltsqualitdt und

Versorgungsangeboten aller Art.

Stadtebauliches und verkehrliches Konzept als Grundlage des

Bebauungsplans

Im Anschluss an den Wettbewerb wurde das stddtebauliche Konzept fiir das
Bebauungsplangebiet , Alte Gdrtnerei® immer weiter konkretisiert. Das nun vorgesehene
stadtebauliche Konzept verfolgt die im Folgenden dargestellten, planerischen Grundziige in

Bezug auf die geplante Bebauung und Nutzung sowie Verkehr, ErschliefBung und Griin.
Gemischt genutzter Ortseingang mit Einzelhandel

Im Kreuzungsbereich der Romain-Rolland-Straf3e, Rothenbachstrafie und des Netzelementes 1

soll ein gemischt genutzter Eingang in den Ortskern Heinersdorf sowie in das neue Wohnquartier



entstehen. Der Discounterstandort siidwestlich der Kreuzung wird in die Planung einbezogen. Auf
dem Grundstiick soll eine identitatsstiftende Bebauung mit maximal acht Geschossen entstehen.
Der Discounterstandort und der Getrdnkemarkt sollen dabei im Erdgeschoss als eingeschossiger
Sockel eingeordnet und im Sinne einer effizienten Bodennutzung tiberbaut werden. Die bisher
ebenerdigen Stellpldtze sollen gesammelt in einer Quartiersgarage untergebracht werden. Mit
der Festsetzung als sogenanntes Urbanes Gebiet (hier MU 2) wird die die Ansiedlung von Wohnen
sowie von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen erméglicht.
Das Einfamilienhaus Romain-Rolland-Straf3e 83 wird erhalten und eine Erschlief3ung von der

Romain-Rolland-Straf3e gesichert.

Norddstlich der Kreuzung wird eine bis zu 6-geschossige Bebauung fiir gemischte Nutzungen aus

Wohnen, Gewerbe, sozialen und kulturelle Nutzungen ermaglicht (MU 1).

Gemischte Nutzung und Schwerpunkt der kulturellen Infrastruktur siidSstlich des

Kreuzungsbereiches

Siidostlich der neu entstehenden Kreuzung Romain-Rolland-Straf3e, Rothenbachstraf3e und
Netzelement 1 wird die Straf3e lber eine ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung®
aufgeweitet, so dass eine Platzfldche entsteht. Das ortsbildprdgende Griinderzeitgebdude
Romain-Rolland-Straf3e 80 soll erhalten bleiben. Riickwartig und entlang des neuen
Netzelements 1 kann eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung entstehen, die die
dahinterliegenden Bereiche vom Verkehrsldrm abschirmt. Von den Straf3en abgewandst sind
insbesondere im Bereich des Kulturgartens Griinflachen (Flachen zur Bepflanzung und Erhaltung)
und eine maximal dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Der Bereich des Plangebietes wird
ebenfalls als Urbanes Gebiet (MU 3) festgesetzt. Neben dem Erhalt des Kulturgartens und der

zugehorigen Angebote sind Wohnen, Gewerbe sowie soziale und kulturelle Einrichtungen zuldssig.
Durchgriintes Wohnquartier im Norden des Geltungsbereichs

Die straf3enbegleitende Wohnbebauung aus den 1920er Jahren entlang der Romain-Rolland-
Straf3e und der Neukirchstraf3e wird in ihrer Kubatur bestandserhaltend festgesetzt. Der
Bebauungsplan erméglicht zudem eine Nachverdichtung des Grundstiicks im Innenhof mit
dreigeschossigen Wohngebduden zzgl. Staffelgeschoss. Um den griinen Charakter des Innenhofs

zu erhalten, ist eine zusammenhdngende Flache zur Bepflanzung und Erhaltung gesichert.

Ubergeordnete Verkehrsanbindung und verdichtetes Wohngebiet im Bereich der ,,Alten

Gdrtnerei*

Das Netzelement 1 fiihrt von der Kreuzung Romain-Rolland-Strafie / Rothenbachstraf3e bis zur
Blankenburger Strafle liber private Grundstiicke und das Geldnde der ,,Alten Gdrtnerei“.
Straf3enbegleitend ist die Schaffung eines geschlossenen Blockrandes mit einer vier- bis
flinfgeschossigen Wohnbebauung zzgl. Staffelgeschossen geplant, die die dahinterliegenden

Bereiche vor dem Verkehrsldarm schutzt.



An der Neukirchstraf3e wird diese Bebauung durch einzelne dreigeschossige Mehrfamilienhduser
mit Staffelgeschoss ergdnzt. Mit der offenen Bauweise orientieren sie sich an der stddtebaulichen
Struktur der Bebauung in der Umgebung und sind in die gdrtnerischen Freifldchen eingebunden,

sodass sie eine hohe Wohnqualitat bieten.

Entlang der Blankenburger Straf3e in Richtung des historischen Ortskerns von Heinersdorf ist eine
dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Neben der Wohnbebauung wird durch die Festsetzung

einer Gemeinbedarfsfldche eine Fldche fiir eine Kindertagesstatte mit ca. 100 Platzen gesichert.
Riickwdrtige Wohnbebauung und Griinfldchen im Bereich des ErschlieBungsweges

Zusdatzlich zu den straf3enbegleitenden Gehwegen wird das Gebiet zukiinftig durch ein Netz von
Wegen durchzogen, dass fiir die Bewohnerschaft kurze Wege abseits des Straf3enverkehrs bietet.
So wird u.a. zwischen der Blankenburger Strafe (im Bereich der Abzweigung Malchower Strafie)
und dem Netzelement 1 eine Fuf3gdngerverbindung geplant. Die Wohnbebauung im WA 2 und
WA 3 ist hier maximal dreigeschossig (zzgl. Staffelgeschoss) und stark durchgriint. GréBere
zusammenhdngende Fldchen fiir die Bepflanzung und Erhaltung sollen 6kologisch wertvolle
Griinfladchen sichern, die Erholungsfunktion des Bereiches verbessern und Méglichkeiten schaffen,

das Regenwasser Vorort zu versickern.

Verkehrskonzept

Zur Entlastung des stark vom Durchgangsverkehr geprdgten Ortskern Heinersdorfs wurde durch
die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klima und Umwelt (SenMVKU) die Verkehrsldsung
Heinersdorf, bestehend aus den vier (ibergeordneten Strafenverbindungen Netzelement 1 bis

Netzelement 4, konzipiert.

Als Verlangerung der Rothenbachstraf3e bis zur Blankenburger Straf3e soll das Netzelement 1 das
Plangebiet queren. Das erforderliche Baurecht fiir das Netzelement 1 soll mit dem B-Plan 3-72
»Alte Gdrtnerei” in Form planfeststellungsersetzender Inhalte geschaffen werden. Mit der
Festsetzung der Strafienverkehrsfléchen fiir das Netzelement 1 als Strafe II. Ordnung ersetzt der
Bebauungsplan nach § 22 Abs. 6 Berliner Straf3engesetz (BerlStrG) die fiir die Neuplanung

erforderliche Planfeststellung.

Fiir die Verkehrssituation in Heinersdorf besonders wichtige Straf3en wie die Rothenbachstrafle,
die Romain-Rolland-Strafle und die Blankenburger Straf3e liegen ebenfalls teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Fiir die Straf3en liegen Ausbaupldne fiir das Straf3enbahn-

und Radwegenetz vor, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt werden.

Geplant ist der Neubau einer Straflenbahnlinie als Tangentialverbindung von Weissensee iiber

Heinersdorf nach Pankow. Weiterhin soll die Straflenbahnline M2 iiber den Ortskern Heinersdorf in



den Teilflachen Nord und Siid des ,,Blankenburger Siiden” verldngert werden, so dass

Heinersdorf in alle Himmelsrichtungen durch schienengebundenen OPNV erschlossen wird.

Als Teil des Berliner Fahrradroutennetzes verlduft die geplante Tangentialroute TR6 ,, Tegel-

Hohenschénhausen“ teilweise durch das Plangebiet.

Das gesamte Gebiet wird durch die Festsetzung von Fuf3gdngerbereichen und Wegerechten mit
einem straflenabgewandten Netz kurzer Wegeverbindungen zu den OPNV-Angeboten

durchzogen.

Inhalte des Bebauungsplanes

Die vorliegende Planzeichnung soll das beschriebene stddtebauliche Konzept im Vorentwurf in
geltendes Planrecht iibersetzen, die im weiteren Verfahren detaillierter ausgearbeitet wird.
Ergdnzend zur vorliegenden Planzeichnung werden textliche Festsetzungen hinzukommen, die
weitere Regelungen fiir das Plangebiet treffen. In der Planzeichnung sind bisher folgende
Festsetzungen im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

und der Planzeichenverordnung (PlanZVO) konzipiert:

e Art der baulichen Nutzung: Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet WA und Urbanes
Gebiet MU) / Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte

e Maf} der baulichen Nutzung durch die Zahl der Vollgeschosse

e Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugrenzen

o Verkehrsflachen, Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung und Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte

o Verkehrsflachen planfeststellungsersetzend

e Griinfestsetzungen / Pflanzbindungen
Planfeststellungsersetzende Inhalte

Aufgrund der planfeststellungsersetzenden Funktion des Bebauungsplans besteht dieser
Bebauungsplan im Ergebnis aus zwei Blattern, der Planzeichnung des Bebauungsplans mit den
stadtebaulichen Festsetzungen fiir das Quartier (Blatt 1) und einer Planzeichnung mit
planfeststellungsersetzenden Festsetzungen fiir das Netzelement 1 (Blatt 2). Das Blatt 2 mit
zusdtzlichen technischen Details der Straf3enplanung wird derzeit in der Zustdndigkeit der

Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt erarbeitet.



Umgang mit den Umweltbelangen

Teil des Bebauungsplanverfahrens ist die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
deren Ausgleich. Die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt werden im Umweltbericht als Teil

der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt und bewertet. Der Inhalt des Umweltberichts ist

in §1Abs. 6 Nr. 7, § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sowie der entsprechenden Anlage festgelegt. Er

wird im weiteren Verfahren erstellt.

Fiir eine fachgerechte Darstellung und Bewertung der Umweltbelange sind Fachgutachten
erforderlich, die ebenfalls im Laufe des Bebauungsplanverfahrens zu erstellen sind. Einer ersten
Bewertung unterzogen werden zundchst bereits vorliegende Gutachten, z.B. zu Klima, Verkehr,
Tieren und Pflanzen, die im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Plangebiet bzw.
das gesamte Entwicklungsgebiet des Blankenburger Siidens im Rahmen der Vorbereitenden

Untersuchungen erstellt wurden.

Weitere spezifische Fachgutachten sind derzeit in Bearbeitung oder werden noch beauftragt, wie
z.B. ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept, ein Verkehrsgutachten und Mobilitdtskonzept sowie
eine schalltechnische Untersuchung. Der Bedarf an Gutachten sowie deren Untersuchungsumfang
werden gemeinsam mit den zustdndigen Fachbehorden festgelegt und kann noch erweitert

werden.

Der Umweltzustand im Plangebiet lGsst sich nach bisherigen Erkenntnissen wie folgt

zusammenfassen, die Bewertung der Auswirkung der Planung erfolgt im weiteren Verfahren:
Flora und Fauna

Namensgebend fiir das Plangebiet ist die grofie Brachfldche der Alten Gartnerei. Sie liegt seit
den 1990er Jahren brach. Seitdem setzte eine Sukzession der Fldche ein und es entwickelte sich
auf einer 2,2 ha grof3en Fldche ein Mosaik aus Geholzflachen und ruderalen Gras- und
Staudenfluren. Die Fléche ist, gemaB Landschaftsékologischem Konzept von 2018/2019, durch
dltere Baumgruppen aus Birken, Weiden, sowie durch Vorwald- und Laubgebiischbestédnde
geprdgt. Teile der urspriinglich vorhandenen Vorwaldfldchen bestehen nicht mehr. In den
angrenzenden Gdrten und wohnungsbezogenen Griinbereichen befinden sich angelegte und
gepflegte Griinflachen, teilweise auch kleine Privatgdrten. Der Straf3enraum ist tiberwiegend

versiegelt. Der Grofiteil des Gebiets weif3t einen geringen bis sehr geringen Biotopwert auf.

An der Hédurstraf3e und an der Blankenburger Straf3e stehen alte, heimische Baume, deren Wert
als sehr hoch eingestuft wird. Auflerdem wurden Vorwalder und weitere alte bis mittelalte
EinzelbGume, aus heimischen Gehdlzarten und alten Obstbaumbestdnden, mit einem hohen Wert

kartiert.

Im Plangebiet wurden bislang keine gesetzlich geschiitzten Biotope gem. § 30 BNatSchG i.V.m §

28 NatSchG Bln und auch keine geschiitzten Pflanzenarten nachgewiesen. Zudem sind weder im



Plangebiet, noch im ndheren Umfeld, Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (z.B.

Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet) vorhanden.

Teile des Plangebiets wurden gemdf3 § 2 des Berliner Landeswaldgesetzes (LWaldG) im Jahr
2022 als Wald eingestuft. Rodungen auf dem Geldnde der Alten Gdartnerei erfolgten ohne
Kenntnis und somit ohne Zustimmung der zustdndigen Forstbeh&rde. Eine Kompensation fiir den

Eingriff in den Wald wird daher im weiteren Verfahren beriicksichtigt.
Die Erfassungen und Bewertungen werden derzeit aktualisiert.
Boden, Altlasten und Wasser

Auf Grund der historischen baulichen Inanspruchnahme aller Fldchen in der Vergangenheit, ist
festzustellen, dass im Gebiet keine natiirlichen Béden vorkommen. Sie sind durch die menschliche
Nutzung stark verdndert. Altlasten, die eine erhebliche Schadstoffkonzentration aufweisen oder
eine unmittelbare Gefdhrdung fiir die geplante Nutzung darstellen, sind im Plangebiet gemaf3

den Ergebnissen einer orientierenden Boden- und Baugrunduntersuchung nicht vorhanden.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurden Grundwasserstdnde zwischen 2,4 m und 7,4 m
unter Geldndeoberkante gemessen. Mit Umsetzung der Planung soll der anfallende Niederschlag
vollsténdig vor Ort versickert und nicht in die Kanalisation eingeleitet werden. Hierfiir wird ein

Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt.
Klima und Luft

Die Brachfldche der Alten Gdartnerei mit den angrenzenden begriinten Bereichen weisen eine
positive lokalklimatische Wirkung auf. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans zu
erwartenden Auswirkungen auf das Klima einschliefllich Mafinahmen zur Minimierung/Vermeidung

negativer Auswirkungen werden im weiteren Verfahren durch ein Klimagutachten untersucht.

Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb eines Bereichs, in dem die Luftbelastungen gering sind.
Allerdings liegen die verkehrsbedingten Emissionsmengen in der Rothenbachstraf3e und in der
Romain-Rolland-Strafle, im Abschnitt zwischen Rothenbachstraf3e und Blankenburger Strafle iiber
dem Durchschnitt. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Auswirkungen auf

die Luftbelastung werden im weiteren Verfahren fachgutachterlich betrachtet.
Freifléchen und Naherholung

Der Versorgungsgrad mit Naherholungsfldchen ist innerhalb des Plangebiets sehr unterschiedlich
einzustufen. Innerhalb des Plangebietes sind keine offentlichen Griinanlagen vorzufinden. Siidlich
des Gebiets, in ca. 300 m Entfernung, liegt eine gewidmete Griinanlage (Aidapark) und &stlich
des Plangebiets ca. 400 m entfernt fdngt ein Netz aus gewidmeten Griinflachen an, die durch
landwirtschaftlich genutzte Fldchen fiihren. Deshalb gilt der Teilbereich nérdlich der Hodurstraf3e
als nicht mit Griinanlagen versorgt (= 0.1 m?/ Einwohner). Der Rest der Fldche ist im Gegensatz

dazu mit Griinanlagen versorgt (> 6 m? Griinfléche / Einwohner). Der Anteil an privaten bzw.



halboffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten ist abwechselnd als gering bzw. mittel

eingestuft. An der nordlichsten Spitze des Plangebiets grenzt ein Spielplatz.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden die Griinstrukturen und Naherholungsfldchen in und
um das Plangebiet vertiefend betrachtet. Ziel ist es bestehende Griinanlagen aufzuwerten oder zu

erweitern und ggf. neue zu schaffen, um Versorgungsdefiziten entgegenzuwirken.
Larm

Die Hauptlarmquelle des Plangebiets ist der Verkehrsldrm, insbesondere an der
Rothenbachstrafle, der Romain-Rolland-Straf3e und der Blankenburger Strafle. Der Tag-Abend-
Nacht-Index erreicht nach derzeitigen Untersuchungen auf diesen Verkehrswegen zeitweise iiber
75 dB(A). Von den weiteren Flachennutzungen (Gewerbe, Wohnen und Einzelhandel) gehen keine
nennenswerte Ldrmbelastung aus. Durch das geplante Netzelement 1 werden sich die
Larmimmissionen im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung verlagern. Im Rahmen eines
Larmgutachtens werden erforderliche Schallschutzmaf3nahmen im Laufe des Verfahrens ermittelt

und in die Planung aufgenommen.
Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-72 befinden sich weder Bau-, Boden- oder
Gartendenkmale, noch archdologische Fundstellen. Das Ortsbild und die stddtebauliche Struktur
des Ortskern Heinersdorf prdgende Gebdude sind im Geltungsbereich das eingeschossige
griinderzeitliche Haus in der Romain-Rolland-Strafle 80 sowie die Geschosswohnungsbauten aus
den 1920er Jahren entlang der Romain-Rolland-Straf3e und Neukirchstrafle. Ziel des

Bebauungsplanes ist es, diese Gebdude mit stadtebaulichem Wert zu erhalten.

Eingriffe in das Eigentum

Fir die Umsetzung der Planung werden Eingriffe in das Eigentum Dritter erforderlich. Rechtlich
handelt es sich um verschiedene Arten von Eingriffen, die iiber den Bebauungsplan 3-72

ermdglicht werden.

Diese Eingriffe basieren auf der Planung der Netzelementes 1, das iiberwiegend iiber private
Grundstiicke verlduft. Im Rahmen der Verkehrs- und Machbarkeitsuntersuchung fiir das
Netzelement 1 wurden verschiedene Trassenvarianten untersucht, um die bestmégliche Variante
zu ermitteln. Ein Eingriff in Privateigentum ist in allen Varianten unvermeidbar. Bevorzugtes Ziel
des Landes Berlins ist es die betroffenen Grundstiicke gegen entsprechende Entschddigung im

weiteren Verfahren zu erwerben.

Des Weiteren sollen mit dem Bebauungsplan Wegeverbindungen fiir den Fuf3- und Radverkehr
iber ,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung® sowie ,,Geh- Fahr- und Leistungsrechte

gesichert werden. Die Bereiche in denen ,,Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung“



festgesetzt werden, sollen fiir die spatere Realisierung der Wege ebenfalls durch das Land Berlin
erworben werden. Dies kann z.B. liber die Ausiibung eines Vorkaufsrechtes im Rahmen eines
Grundstiicksverkaufes umgesetzt werden. Geh-, Fahr- und Leistungsrechte werden im Grundbuch

gesichert, die damit belasteten Fldchen bleiben im Eigentum des urspriinglichen Eigentiimers.
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