Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin Berlin, den 08.03.2017

Vorlage zur Kenntnisnahme

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 23.03.2017

1. Gegenstand der Vorlage: 1. Anderung des Geltungsbereiches und
2. Durchfiihrung des weiteren Verfahrens nach § 13a
BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung —
des Bebauungsplanes 10-75 flr das Grundstick
StralRe 19 Nummer 5 und Stralle An der Wuhle 111
und 121 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil
Kaulsdorf

2. Die BVV wird um Kenntnisnahme gebeten:
Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 07.03.17 beschlossen,

die BA-Vorlage Nr. 0040/V der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen.

Die Vorlage ist als Anlage beigefugt.

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 28.02.2017
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5245
Stapl BPL 3

Vorlage fur das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0040/V

A. Gegenstand der Vorlage: 1. Anderung des Geltungsbereiches und
2. Durchfiihrung des weiteren Verfahrens nach
§ 13a BauGB — Bebauungsplane der
Innenentwicklung — des Bebauungsplans
10-75 fur das Grundstlick Strafle 19 Nummer 5
und Strafle An der Wuhle 111 und 121 im
Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

B. Berichterstatterin: Bezirksbirgermeisterin Frau Pohle

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschlieft:

1. der Anderung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanverfahrens 10-75
zuzustimmen. (siehe Anlagen 1 und 2)

2. der Weiterfuhrung des
Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des
§ 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren
zuzustimmen.

3. Die Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit,
Personal und Finanzen wird mit der
Durchflhrung der weiteren Verfahrensschritte

beauftragt.
C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliet weiterhin, diese
zugleich Verdffentlichung: Vorlage der BVV zur Kenntnisnahme vorzulegen

und umgehend zu veroffentlichen.

D. Begrindung: siehe Anlagen 1 und 3
E. Rechtsgrundlage: § 2 Abs. 1i.V.m. § 9 Abs. 7 BauGB;

§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB;
§ 15, § 36 Abs. 2 Buchstabe b, f und Abs. 3
Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. HaushaltsmaRige Auswirkungen: siehe Anlage 3, Kap. III.3.

G. Gleichstellungsrelevante keine
Auswirkungen:

H. Behindertenrelevante Auswirkungen: keine

I. Migrantenrelevante Auswirkungen: keine




J. Kinder- und jugendrelevante keine
Auswirkungen:

K. Senior/innenrelevante keine
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksblrgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1
zur BA-Vorlage
Nr. 0040/V

D. Begrundung:

1. Begrindung zum Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs im
Bebauungsplanverfahren 10-75

Verfahrensstand

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 0666/1V vom 21. Januar 2014 wurde durch das Bezirksamt
Marzahn-Hellersdorf von Berlin die Aufstellung des Bebauungsplans 10-75 beschlossen.
Der Beschluss wurde am 07.02.2014 im Amtsblatt fur Berlin bekannt gemacht.

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Kaulsdorf. Zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses  umfasste der  Geltungsbereich die  Flachen der
Kleingartenanlage ,Wuhlesee‘. Die Aufstellung des Bebauungsplanes war erforderlich,
um die bestehende kleingartnerische Nutzung als ,private Dauerkleingarten als
pragende Grunstruktur planungsrechtlich zu sichern.

Als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird die Sicherung der
Kleingartenanlage unter Berlcksichtigung der privaten Belange als Planungsziel nicht
weiterverfolgt (s. hierzu auch Anlage 3, Kap. 1V.3.). Die Nutzung der Kleingartenanlage
\Wuhlesee’ wurde im Sommer 2016 aufgegeben. Die Flachen sollen nunmehr zu einem
Reinen Wohngebiet entwickelt werden.

Anderung des Geltungsbereiches

Aus der Anderung des Planungsziels (s. Anlage 3, Kap. I1.4. und IV.3.) resultiert eine
Geltungsbereichsanderung. Weitere Flachen sollen in den Geltungsbereich einbezogen
werden, um zum einen das Quartier zwischen Damerauer Allee, Strale 19 und Wuhle
stadtebaulich zu ordnen. Dies beinhaltet, die zur Wuhle angrenzenden privaten
Grundstucksflachen in einer Tiefe von 20 m von Bebauung freizuhalten, wodurch
gewahrleistet wird, dass der Wuhle-Landschaftsraum als Ubergeordneter Griunzug in
Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan Berlin und dem Landschaftsprogramm
erhalten und entwickelt werden kann. Zum anderen soll der Wuhle-Uferweg
planungsrechtlich gesichert werden. Im Zusammenspiel mit dem sudlich angrenzenden
Bebauungsplan 10-70 ergibt sich somit eine Sicherung des Uferweges durchgehend
zwischen Bismarcksfelder Stralle und Damerauer Allee.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-75 wird damit zukUnftig im
Norden durch die Damerauer Allee, im Osten durch die Strae 19 und im Siden und
Westen durch den parallel zur Wuhle verlaufenden FulRweg begrenzt.

Der Titel des Bebauungsplans lautet nunmehr:
Bebauungsplan 10-75 (Anlage 2) fur das Gelande zwischen Damerauer Allee, Stralde
19 und Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf.

2. Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens nach §13a BauGB
»Bebauungsplane der Innenentwicklung” als beschleunigtes Verfahren

Es ist beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren nach
§13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) weiterzufihren. Der
Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB (s. hierzu
Anlage 3, Kap. IV.1).

Das Verfahren wird ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Dies
entbindet nicht von der Pflicht nach §1 Abs.6 Nr.7 BauGB, die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in das
Bebauungsplanverfahren einzustellen (s. hierzu Anlage 3, Kap. Il1.1).



Anlage 2 zur BA-Vorlage Nr. 0040/V

Ubersichtskarte 1:10.000
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Textliche Festsetzungen

1. Im Reinen Wohngebiet diurfen bauliche Anlagen eine Hdhe von
45,5 m Uber NHN nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht flr technische
Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsrohre.

2. Im Reinen Wohngebiet wird als Bauweise festgesetzt: Abweichend
von der offenen Bauweise dirfen Gebaude eine Gebaudelange von
15,0 m nicht Uberschreiten.

3. Auf der nichtiberbaubaren Grundstlcksflache mit der Bezeichnung
c sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Baunutzungsverordnung unzulassig.

4. Auf der nichtiberbaubaren Grundstticksflache mit der Bezeichnung
b sind Stellplatze und Garagen unzulassig.

5. Die Einteilung der Stralienverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

6. Im Reinen Wohngebiet ist pro angefangene 500 m? Grundsticks-
flache ein flr das Waldbaumsiedlungsgebiet typischer Baum zu
pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen.

7. Im Reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen
sind unzuldssig.

8. Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strauchern sind unter Einbeziehung der vorhan-
denen Vegetation so zu begrinen, dass der Eindruck einer natirli-
chen Abgrenzung zwischen besiedeltem Raum und Landschafts-
raum erhalten bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen.

Hinweise
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 10-75 liegt in der Schutzzone
I A des Wasserschutzgebietes Wuhlheide/Kaulsdorf. Es sind die ein-
schlagigen Verbotstatbestande der Wasserschutzgebietsverordnung zu
beachten.

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nrn. 6 und 8 wird die Ver-
wendung von Arten der der Begriindung beigefiigten Pflanzliste empfoh-
len.
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Katastergrenzen wurden (tlw.) durch Digitalisierung aus der Flurkarte
1:1000 bestimmt und in den Lageplan ubertragen. Abweichungen zur
Ortlichkeit sind deshalb nicht auszuschlieBen! Es kénnen aber daraus
keine rechtlichen Anspriiche abgeleitet werden. Notfalls ist der

genaue Grenzverlauf durch eine ortliche Grenzherstellung festzustellen.
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Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000
Stand: Oktober 2016
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Noch nicht rechtsverbindlich !

Stand vom 5.12.2016
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Bebauungsplan 10-70

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein Grundstiicksverzeichnis.

Bebauungsplan 10-75

fur das Gelande zwischen Damerauer Allee,

Strale 19 und Wuhle

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf,
Ortsteil Kaulsdorf

Zeichenerklarung
Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Hohe baulicher Anlagen
Kleinsiedlungsgebiet (§ 2 BauNvO) [WS ] Grundflachenzahl 2B. 04
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNvO) [CWR] Grundflache 2B GR 100 m
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNvO) Zahl der Voligeschosse
Besonderes Wohngebiet (§ 42 BauNvO) als Héchstmal 2B. il
Dorfgebiet (§ 5 BauNvO) als Mindest- und Héchstmaf 2B. -V
Mischgebiet (§ 6 BauNvO) W] zwingend 2B. ©
Kerngebiet (§ 7 BauNvO) [ MK ] offene Bauweise o
Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO) [CGE ] Nur Einzelhauser zulassig A
Industriegebiet (§ 9 BauNvO) @G ] Nur Doppelhauser zulssig VoN
Sondergebiet (Erholung) (§ 10 BauNvO) Nur Hausgruppen zulassig A
2B. Nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig Eb
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNvO) Geschlossene Bauweise g
28. Baulinie (§ 23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§ 23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)
Wohnungen (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB) z.B. m’z Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§ 23 Abs.3 Satz 3 BauNVO)
als HochstmaR z.B. Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
als Mindest- und HéchstmaR 28B. bis als Héchstmal
Geschossflache Traufhéhe 2B. TH 12,4 m tber Gehweg
als Hochstmal zB. GF 500 m? Firsthéhe zB. FH 53,5 m iber NHN
als Mindest- und Hochstmaf zB. GF 400 m? bis 500 m* Oberkante zB. OK ' 124,5 m iiber NHN
Baumassenzahl als Mindest- und HéchstmafR 2.B. OK' 116,0 m bis 124,5 m iiber NHN
Baumasse BM 4000 m? zwingend zB. @ 124,5 m iiber NHN

Flachen fiir den Gemeinbedarf

H

Flachen fir Sport- und Spielanlagen
2B.
Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache StralRenbegrenzungslinie —
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung [ Bereich ohne Einfahrt Stralienseite ,qnnnn
28. dffentliche Parkflache P Bereich ohne Ausfahrt Strafienseite
28. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Straltenseite ______
Private Verkehrsflache —
Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen /T
fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung zB.
sowie flr Ablagerungen — 28.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN
28. Flache fiir die Landwirtschaft /]
28. Gasdruckregler [G] 28. Trafostation Flache fur Wald /]
oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache —
Hochspannungsleitung
Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
e auanorn und sonatgen Beptanzungen i i Erpatung e L Beptanzungen
Anpflanzen von Erhaltung von
B&aumen ® Strauchern [e@p) Baumen ® Strauchern [eO»)
sonstigen Bepflanzungen i sonstigen Bepflanzungen [

2 Umgrenzung von Flachen fiir Zuordnungen nach §9
Umgéﬁ:z;l?uﬁznvzfg;l?Waifrhs.:z f:rndpsf]:'?:ﬂund ~ @ (Al(bcfr.n:)?nzggr? enii?t::g:?en Planzeichen maglich) @
Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fiir besonder__e /-_\nlagen und Umgrenzung_der Gebiete,l in dgnen zum Schutz vor schadlichen
Uoretringen i S vorschadicien FX X3 Umelonaringen nSmeces e e X0
immissionsschutzgesetzes Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet werden diirfen

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flachen XXX Arkade NI/N

Besonderer Nutzungszweck von Flachen 28B. Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter iiber NHN) 2B, ©354

Sichtflache Q\ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches —

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu === des Bebauungsplanes
belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oo
Nutzungsartengrenze _

Umgrenzung der Fléachen fiir Umgrenzung der Fléachen fir
Stellplatze st ] Garagengebaude mit Dachstellplétzen mit Angabe der Geschosse
Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsstellplatze [Cest | Gemeinschaftstiefgaragen mit Angabe der Geschosse
Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen

Nachrichtliche Ubernahmen

Naturschutzgebiet Wasserflache —

Landschaftsschutzgebiet Wasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung) b ew) Y

Naturdenkmal Umgrenzung der Flachen fiir den Luftverkehr

Geschiltzter Landschaftsbestandteil OO amweligefantdenden Stoffon balaetet sind FERE1

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt Bahnanlage —

Gesamtanlage (Ensemble), die dem ach T
Denkmalschutz unterliegt L

Erhaltungsbereich StraRenbahn e

Eintragungen als Vorschlag

Gebaude [———1 Hochstrake XXX

Stellplatz [st_] Tiefstrake WIS

Garage 2B. Briicke XXX

Tiefgarage zB. |__TGai _! Industriebahn (in Aussicht genommen) —

Die vorstehende Zeichenerkldrung enthélt gebréuchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.

Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990,

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18. Dezember 1990.

Planunterlage

Wohn- oder offentliches Gebaude  mit Geschosszahl und Durehfanrt  [/F4177g7/]  Landesgrenze (Bundesland)
Wirtschafts- oder Industriegebaude i

oder Garage [T Bezirksgrenze
Parkhaus [[I1[1]] ortsteilgrenze
Unte(;chh.s_lgir;;aBr:;ew)erk mit Geschosszani | | [ I [ [] ~ Gemarkungsgrenze
Briicke " Flurgrenze

N

Gewasser zB. Flurstiickgrenze
Gelandehohe, StraRenhéhe in Meter iiber NHN <354 Flurstiicksnummer, Flurnummer zB. 60,
Laubbaum, Nadelbaum ©, % Grundstlicksnummer z.B.
Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) QND {END Mauer, Stiitzmauer
Schornstein o) O Bordkante
Zaun, Hecke M, 00 Baulinie, Baugrenze
Hochspannungsmast ?’ Stralenbegrenzungslinie

% Flur 10

49A

Aufgestellt: Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Fachbereichsleiter Vermessung

Bezirksbuirgermeisterin und Leiterin der Abteilung

Fachbereichsleiterin Stadtplanung

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom bis einschlieRlich offentlich ausgelegt.
Die Bezirksverordnetenversammlung hat den Bebauungsplan am beschlossen.
Berlin, den

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
Stadtentwicklungsamt

Amtsleiter

Der Bebauungsplan ist auf Grund des § 10 Abs.1 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 6 Abs. 5 Satz 1
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs durch Verordnung vom heutigen Tage festgesetzt worden.

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Bezirksbiirgermeisterin und Leiterin der Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen

Die Verordnung ist am im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin auf S. verkiindet worden.
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Anlage 3
zur BA-Vorlage
Nr. 0040/V

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt. Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen be_°
Fachbereich Stadtplanung I

Begrindung

fur das Gelande zwischen Damerauer Allee, Strale 19 und Wuhle
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

Planungsstand: Januar 2017
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|. Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan 10-75 wurde am 21. Januar 2014 eingeleitet. Veranlassung fur
die Planung war die Absicht der Grundstickseigentimer, die Kleingartenanlage
(KGA) ,Wuhlesee’ zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans war ursprunglich erforderlich, um die bestehende kleingartnerische Nut-
zung als ,private Dauerkleingarten® als pragende Grunstruktur planungsrechtlich zu
sichern.

Als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird die Sicherung der
Kleingartenanlage unter Berlcksichtigung der privaten Belange als Planungsziel
nicht weiterverfolgt (s. hierzu auch Kap. IV.3.). Die Flachen sollen nunmehr zu einem
Reinen Wohngebiet entwickelt werden.

Da nach wie vor Entwicklungsdruck auf dem Siedlungsgebiet in Bezug auf die Ent-
wicklung von zusatzlichen Wohnbauflachen besteht, ist eine geordnete Bebauung im
Interesse der langfristigen Freihaltung des Wuhlerandbereichs auf der Grundlage
des bestehenden Planungsrechts gemal § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) nicht
moglich. Eine langfristige Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung ist daher nur
Uber planungsrechtliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan moglich. Aufgrund
der sensiblen Lage des Plangebiets im unmittelbar an die Wuhle angrenzenden
Siedlungsbereich besteht das besondere Erfordernis, die Flachen flr die bauliche
und gartnerische Nutzung zu bestimmen und eine gebietsvertragliche Verdichtung im
Sinne der Sicherung der Zielstellungen des Flachennutzungsplans Berlin (FNP Ber-
lin) zu sichern. AuRerdem besteht die Erforderlichkeit des Verfahrens in der Siche-
rung des Wuhlegrinzugs und einer o6ffentlichen Wegeverbindung entlang der 6stli-
chen Wuhleseite (Wuhlewanderweg) entsprechend der ubergeordneten Planung.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es gemaly §1
Abs. 3 BauGB daher erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Gebietsentwicklung

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten des Ortsteils Kaulsdorf, der im Stiden an
den Bezirk Treptow-Kopenick angrenzt. Der Ortsteil Kaulsdorf ist baulich gepragt
durch umfangreiche Einfamilienhausgebiete in lockerer Dichte mit hohem Wald-
baumbestand. Durch die Wuhle wird dieser Ortsteil vom Ortsteil Biesdorf getrennt.

Die Wuhle mit Uferwanderweg verlauft westlich des Plangebiets. Ostlich des Plange-
biets, in einer Entfernung von ca. 250 m, verlauft in Nord-Sid-Richtung die 6rtliche
Straldenverbindung Kaulsdorfer Stral’e bzw. Chemnitzer Stralde, die nordlich in einer
Entfernung von rd. 3 km an die gro3raumige Strallenverbindung B 1/5 anbindet.



Das Plangebiet grenzt seit der Mitte des 20. Jahrhunderts an die Wuhle an, nachdem
der Verlauf der Wuhle in Richtung Osten in das heutige Flussbett verlegt und der
Wuhlesee angelegt wurde. Im Plangebiet entstanden die ersten Einfamilienhauser
Ende der 30er Jahre, wobei sich die Bebauung schwerpunktmalfig im nordlichen Teil
des Plangebiets entlang der Damerauer Allee entwickelte.

Fir die Flachen der ehem. KGA ,Wuhlesee’ erhielt die Pachterin, eine Erholungsge-
meinschaft, 1976 die Genehmigung zur Errichtung von 15 Erholungsbauten. Zuvor
wurde das Areal landwirtschaftlich genutzt. In den 90er Jahren wurden die Flachen
an die 1939 enteigneten Grundstickseigentumer ruckibertragen. Nach Kindigung
des Pachtverhaltnisses seitens der Grundstickseigentumer wurde im Juli 2016 die
gartnerische Nutzung aufgegeben und die Parzellen mit den Erholungsbauten nach
Diskussion und in Abstimmung mit dem Kleingartenverband an die Grundstucksei-
gentimer Ubergegeben.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Gemal § 9 Abs. 7 BauGB werden die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
wie folgt festgesetzt:

Bebauungsplan 10-75 fir das Gelande zwischen Damerauer Allee, Stral’e 19 und
Wuhle im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf.

Die GroRe des Plangebietes betragt rd. 1,6 ha. Es liegt im Suden des Ortsteils
Kaulsdorf im Bezirk Marzahn-Hellersdorf und grenzt unmittelbar an das Wubhletal.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-75 wird begrenzt:

- im Norden durch die Damerauer Allee,

- im Osten durch die Strale 19,

- im Suden und Westen durch den parallel zur Wuhle verlaufenden Fullweg.

Die StralRenverkehrsflachen der Damerauer Allee befinden sich Uberwiegend im Ei-
gentum des Landes Berlin und teilweise in Privateigentum (Flursticke 16/1 und
2070/16 der Flur 4, Gemarkung Kopenick). Die Stralle 19 und die Stral’e An der
Wouhle sind Eigentum des Landes Berlin.

Die Grundstucke des Plangebietes befinden sich in privatem Eigentum. In den Gel-
tungsbereich wurden neben der Flache der ehem. KGA bereits derzeitig zu Wohn-
zwecken genutzte Flachen einbezogen im Sinne der Sicherung der stadtebaulichen
Strukturen.

Durch die Eigentumer der Flache der ehem. KGA ,Wuhlesee® wurde ein Parzellie-
rungskonzept vorgelegt. Die Flache wurde in 12 einzelne Parzellen aufgeteilt, die
nunmehr verkauft werden.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Stadtebauliche Struktur des Plangebiets

Im Bebauungsplangebiet befinden sich entlang der Damerauer Allee sowie zwischen
dem sudlichen Abschnitt der Stralle 19 und dem Wuhleuferweg Einfamilienhauser.



Die bebauten Grundstiicke an der Damerauer Allee weisen GrofRen von rd. 400 bis
700 m? auf, die beiden sudlichen, Uber die Stralle 19 erschlossenen und bebauten
Grundsttcke von 1.000 bis 1.500 m?.

Sudlich der Bebauung entlang der Damerauer Allee befindet sich eine ehemals
kleingartnerisch genutzte Flache, die westlich unmittelbar an das Wuhletal grenzt
und Uber die Ostlich der Flache verlaufende Stralle 19 o6ffentlich-rechtlich erschlos-
sen ist. Die Nutzung der Kleingartenanlage ,Wuhlesee‘ wurde aufgegeben. Im Ein-
vernehmen mit dem Kleingartenverband wurden die gepachteten Parzellen mitsamt
den bestehenden Erholungsbauten am 22. Juli 2016 an die Grundstiickseigentiumer
ubergeben. In Vorbereitung auf die Bebauung der Flachen mit Einfamilienhausern
erfolgt eine Neuparzellierung durch die privaten Eigentumer. Die so gebildeten 12
Baugrundsticke werden an private Bauherrinnen und Bauherren verkauft.

Seine besondere Qualitat erhalt das Plangebiet vor allem aufgrund der Lage direkt
an der Wuhle (Uberértliche Grinverbindung) und dem in Ansatzen vorhandenen Ge-
holzbestand, der im Rahmen der weiteren Planung aufzugreifen und entsprechend
des Waldbaumsiedlungscharakters weiter zu entwickeln ist.

Stadtebauliche Struktur des Umfelds

Das Umfeld des Plangebiets ist ein kleinsiedlungstypisch bebauter Bereich, der
durch ein- und zweigeschossige Einfamilienhausbebauung in offener Bauweise mit
einem hohen Vegetationsanteil gepragt ist.

2.4 Geltendes Planungsrecht

Geltendes Planungsrecht im Plangebiet ist der § 34 Abs. 1 BauGB aufgrund der La-
ge im unbeplanten Innenbereich.

2.5 Verkehrliche Erschlief3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Damerauer Allee und die
Stralde 19. Eine verkehrsmafige Erschliefung von der Strale An der Wuhle soll
nicht erfolgen, da es sich in diesem Bereich der Stral3e um einen Weg im Sinne einer
Grlanverbindung handelt. Die geplanten und neu zu bildenden Grundsticke auf der
Flache der vormaligen KGA Wuhlesee bedurfen einer privaten inneren Erschlielung.

Die Stral’e 19 ist Anliegerstrale und Sackgasse, die an der Wuhle endet. In Verlan-
gerung der Stral3e 19 fuhrt eine FulRgangerbricke Uber den Fluss, die eine sehr gute
fuRlaufige Vernetzung zwischen Kaulsdorf und dem westlich angrenzenden Biesdorf
schafft.

Die Anbindung an das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs ist in der Kauls-
dorfer StraRe durch vorhandene Busverbindungen gegeben. Uber die Buslinien be-
steht Anschluss an die S-Bahnlinien und die U-Bahn. Der nachstgelegene S-Bahnhof
Wuhlheide ist etwa 1 km von der sudlichen Plangebietsgrenze entfernt, der S-
Bahnhof Kdpenick etwa 2 km. Nordlich sind der S-Bahnhof Kaulsdorf sowie der U-
Bahnhof Elsterwerdaer Platz in etwa 4 km erreichbar.



Die Kaulsdorfer Stralde ist eine ortliche Straldenverbindung der Verbindungsstufe Ill.
Sie verbindet die Stadtbezirke Marzahn-Hellersdorf und Treptow-Kopenick mit den
Ortsteilen Kaulsdorf bzw. Dammfeld und Dammvorstadt.

2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist an die Trinkwasser-, Gas- und Elektrizitatsversorgung sowie die
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.

Regenwasserkanale sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhanden. Die Versicke-
rung des auf den Stralden als auch des auf den privaten Grundsticksflachen anfal-
lenden Regenwassers erfolgt unmittelbar vor Ort.

2.7 Altlasten

Nach Auskunft des zustandigen Fachbereichs Umweltschutz ist das Plangebiet nicht
im Berliner Bodenbelastungskataster erfasst. Das Plangebiet unterliegt damit keinem
Altlastenverdacht.

2.8 Wasserschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich des Wasserwerkes Wuhlhei-
de/Kaulsdorf und ist Bestandteil der weiteren Schutzzone Il A. Die Verbote der Was-
serschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf (vom 11. Oktober 1999, GVBI.
S. 567) sind zu beachten. So sind gem. §7 Abs. 1 Nr.20 der Verordnung Kfz-
Stellplatze in wasserundurchlassiger Bauweise herzustellen.

Der Bebauungsplan sieht keine Festsetzungen vor, die eine Verletzung der Verbote
der Wasserschutzgebietsverordnung begrinden. Die Verbotstatbestande der
Schutzgebietsverordnung konnen mit den Festsetzungen eingehalten werden.

3. Planerische Ausgangssituation
3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die rechtlichen Grundlagen zur Beurteilung sind das Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) (GVBI. vom 31.01.2008, S. 629) und die Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI.
vom 14.05.2009, S. 182).

Das Plangebiet liegt nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B im Gestaltungsraum
Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemal § 5 Abs. 1 LEPro 2007 i.V.m. Ziel 4.5
Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B auf diesen Raum gelenkt werden. Die beabsichtigten Nutzun-
gen sind hier grundsatzlich zulassig. Die Planung bertcksichtigt auch den Vorrang
der Innenentwicklung aus den Grundsatzen der Raumordnung gem. § 5 Abs. 2
LEPro 2007.



3.2 Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Im Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Ja-
nuar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI. S. 1362), wird das
Plangebiet als Wohnbauflache W 4 mit einer Geschossflachenzahl bis 0,4 darge-
stellt. Diese Wohnbauflache ist mit landschaftlicher Pragung als Nutzungsbe-
schrankung zum Schutz der Umwelt dargestellt. Entlang der Wuhle ist ein Streifen
als Grunflache im Sinne der Entwicklung des Wuhletals als tUbergeordneter Grinzug
ausgewiesen.

3.3 Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm (LaPro) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 17. Juni 2016 (ABI. S. 1314) wurde auf Grundlage
des Berliner Naturschutzgesetzes flachendeckend fur Berlin aufgestellt und enthalt
die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur das Land
Berlin. Gemeinsam mit dem Flachennutzungsplan Berlin stellt das LaPro die Pla-
nungsgrundlagen und Zielvorstellungen hinsichtlich einer umweltvertraglichen Stadt-
entwicklung dar.

Im Teilplan , Naturhaushalt/Umweltschutz” des Landschaftsprogramms ist das Be-
bauungsplangebiet als ,Siedlungsgebiet” dargestellt. Die Planungs- und Entwick-
lungsziele fur das Siedlungsgebiet sind u.a.:

- Verbesserung der bioklimatischen Situation und der Durchluftung,
- Erhalt, Vernetzung und Neuschaffung klimawirksamer Grin- und Freiflachen,

- dezentrale Regenwasserbewirtschaftung.

Der Boden des Bebauungsplangebiets ist als ,Sonstiger Boden mit besonderer Leis-
tungsfahigkeit dargestellt. Dabei sind u.a. die Vermeidung/Minimierung von Beein-
trachtigungen der naturlichen Bodenfunktion sowie vorsorgender Bodenschutz bei
Bauvorhaben zu berlcksichtigen.

Gemal Teilplan ,Biotop- und Artenschutz” wird das Gebiet dem Waldbaumsied-
lungsbereich und der Fluss-Seenlandschaft zugeordnet.
Daraus ergeben sich u.a. folgende Entwicklungsziele und Ma3nahmen:

- Erhalt von gebietstypischen Vegetationsbestanden, artenschutzrelevanten Struk-
turelementen und Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtung,

- Erganzung von Waldbaumen,
- Sicherung eines hohen Grinflachenanteils und
- Bepflanzung mit standortgemafien heimischen Gehalzen.

Der Teilplan ,Landschaftsbild” weist das Gebiet als landschafts- und siedlungs-
raumtypischer Waldbaumsiedlungsbereich aus und im Randbereich zur Wuhle als
Landschaftsraum der Flie3taler. Der Teilplan ,Landschaftsbild” orientiert sich an den
Leitbildern des waldgepragten Raumes z.B. der Sicherung und Entwicklung beson-
derer Siedlungszusammenhange und ihrer charakteristischen Gestaltungselemente.



Daraus ergeben sich folgende Entwicklungsziele und Malinahmen:

- Erhalt und Erganzung des Waldbaumbestandes in Garten und Siedlungsfreirau-
men,

- Erhalt und Entwicklung gebietstypischer Strukturelemente.

Im Teilplan ,Erholung und Freiraumnutzung” ist das Gebiet als Wohnquartier mit
Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiraumversorgung eingestuft.

Entwicklungsziele und MalRnahmen zur Sicherung und Verbesserung vorhandener
Freiraume sind u.a.:

- Erhéhung der Nutzungsmaglichkeiten und Aufenthaltsqualitat vorhandener Frei-
raume,

- Vernetzung von Grun- und Freiflachen.

Der Uferbereich der Wuhle ist als Grunflache/Parkanlage dargestellt. Mit dem Be-
bauungsplan sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine Entwicklung und Neu-
anlage mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten vorsehen, keine storenden und beein-
trachtigenden Nutzungen zulassen sowie eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
bewirken.

3.4 Stadtentwicklungsplanungen

3.4.1 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2025 (StEP Wohnen 2025)

Der StEP Wohnen 2025 (Senatsbeschluss vom 08. Juli 2014) benennt die stadtent-
wicklungs- und wohnungspolitischen Leitlinien und Ziele sowie Strategien und Hand-
lungsfelder flir Neubau- und Bestandsentwicklung bis 2025.

Far den Zeithorizont bis 2025 wird darin fur Berlin ein Bevolkerungszuwachs von
ca. 250.000 Personen erwartet. In den Jahren 2001-2011 z&hlte der Ortsteil Kauls-
dorf zu den Raumen mit den grofdten Bevolkerungsgewinnen. Angesichts dieser
Entwicklung sind umfangreiche Flachen fir Wohnungsneubau zu aktivieren.

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von der Nachverdichtung als
Gebiet offener Bauweise ausgegangen. Die getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans stimmen mit diesem Entwicklungsziel Uberein.

3.4.2 Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Neben dem Klimaschutz ist die Anpassung an die nicht mehr vermeidbaren Folgen
des Klimawandels eine kommunale Aufgabe. Der StEP Klima wurde vom Senat von
Berlin am 31. Mai 2011 beschlossen und liefert einen raumlichen Orientierungsrah-
men fur Planungen, um die Anpassung an den Klimawandel zu bewaltigen.

Das Wuhletal wird darin als Kaltluftaustauschgebiet mit sehr hoher stadtklimatischer
Bedeutung hervorgehoben.
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3.4.3 Stadtentwicklungsplan Zentren 3 (StEP Zentren 3)

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung am 12. April 2011 den ,Stadtentwick-
lungsplan Zentren 3 beschlossen. Der StEP Zentren 3 ist vorrangig auf die Profilie-
rung und Entwicklung der stadtischen Zentren ausgerichtet und dient der Sicherung
und Starkung der Berliner Zentren. Zur Nahversorgung enthalt er nur grundlegende
programmatische, aber keine raumlich konkreten Aussagen. So soll eine engma-
schige Nahversorgung in allen Bezirken gesichert und gestarkt werden, so dass eine
ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Stadtgebiet sichergestellt wird (Leitli-
nie 5). Hier sind weiterflihrende bezirkliche Konzepte zu erganzen (Bezirkliches Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept s. Kap. 1.3.6.1).

Ein besonderes Steuerungserfordernis wird fur den grof3flachigen Einzelhandel ge-
sehen. Ansiedlungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zur Stabilisierung
und Aufwertung der stadtischen Zentren zu nutzen. Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind ebenfalls vorrangig in die Zentren oder auf
Fachmarktagglomerationen zu lenken (Leitlinie 4). Hierbei ist eine konsequente An-
wendung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums bei der Steuerung des nah-
versorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels unabdingbar. Da-
zu gehort u.a. die Prufung des Ausschlusses von nahversorgungs- und zentrenrele-
vantem Einzelhandel in Baugebieten aul3erhalb der Zentren (Leitlinie 8).

Der Elsterwerdaer Platz liegt ca. 2,5 km nordlich des Bebauungsplangebietes und ist
gem. StEP Zentren 3 in der Zentrenhierarchie als Stadtteilzentrum klassifiziert. Es
besteht sowohl in stadtebaulicher Hinsicht als auch bezogen auf die Einzelhandels-
struktur ein geringer Handlungsbedarf.

Die ubrigen Stadtentwicklungsplane enthalten keine fur das Plangebiet relevanten
Aussagen.

3.5 Sonstige vom Senat beschlossene stadtebauliche Planungen
3.5.1 Larmaktionsplan

Der Senat von Berlin hat in seiner Sitzung vom 06. Januar 2015 den auf Grund des
§ 47d Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG (,Larmaktionsplane — Umsetzung
der EG-Umgebungslarmrichtlinie) aufgestellten Larmaktionsplan 2013-2018 be-
schlossen. Ziel der Larmaktionsplanung als vorbereitende Planung ist die Minderung
des Umgebungslarms, d.h. der Larmbelastungen im Auf3enraum. Geschutzt werden
soll der gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlieldlich des Wohnumfel-
des. Die Strategie dieser Planung setzt auf Vorbeugung und Sanierung an der Quel-
le.

Das unmittelbare Umfeld des Bebauungsplangebiets ist durch Verkehrslarm ver-
gleichsweise gering belastet, weshalb auch keine Berechnungen und Erhebungen
vorliegen und keine Erfassung in der strategischen Larmkartierung 2012 erfolgte. Fur
das Plangebiet ist, aufgrund der Darstellungen der strategischen Larmkarten und der
Berucksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Situation, die Festsetzung
schallschitzender MaRnahmen nicht erforderlich.
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3.5.2 Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Der Senat von Berlin hat am 16. Juni 2015 den Bericht Uber die EinfiUhrung des ,Ber-
liner Modells der kooperativen Baulandentwicklung“ beschlossen. Daher sind die
damit verfolgten Ziele fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage zu Wohnungsbau-
vorhaben, fur die ein Bebauungsplan neu aufgestellt oder wesentlich geandert wird,
in der Abwagung zu berucksichtigen. Das ,Berliner Modell” ist grundsatzlich bei allen
Wohnungsbauvorhaben anzuwenden, flir deren Genehmigungsfahigkeit die Aufstel-
lung oder Anderung eines Bebauungsplans erforderlich ist.

Mit dem ,Berliner Modell“ wird sichergestellt, dass ein Vorhabentrager — unter Be-
rucksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen — im Regelfall an den Kosten fur
jene Malinahmen, die Voraussetzung oder Folge des Vorhabens sind, in angemes-
sener Weise und Hohe beteiligt wird. Dabei handelt es sich zum einen insbesondere
um die technische Infrastruktur, z.B. die ErschlieBung und zum anderen um die sozi-
ale Infrastruktur, wozu Kindertageseinrichtungen und Grundschulen zahlen. Die
Ubernahme der Kosten fiir durch das Vorhaben ausgeldste technische und soziale
Infrastruktur ist im Rahmen der Angemessenheit uneingeschrankt im stadtebaulichen
Vertrag zu vereinbaren.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung liegen hier nicht vor.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Die Grundstlicke entlang der Damerauer Allee sowie die Grundstlicke Stra-
Re 19 Nr. 1 und An der Wuhle Nr. 127 weisen Bestandsbebauung auf.

Die ehem. KGA Wuhlesee' unterfallt nicht dem Bundeskleingartengesetz, wonach
nur nicht zum Wohnen geeignete Lauben mit einer maximalen Grundflache von
24 m? zulassig und vorhanden waren. Bei dem Gebaudebestand auf der Flache der
ehem. KGA ,Wuhlesee' handelt es sich vielmehr um grofere, zum Wohnen geeigne-
te ,Erholungsbauten” mit Grundflachen Uberwiegend zwischen 40 m? und 65 m2. Die
aufgrund des Bebauungsplans mdgliche Bebauung der Flachen der ehem. KGA
\Wuhlesee' lasst eine Entwicklung zu, die der zulassigen Entwicklung gemafk § 34
BauGB entspricht. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmale Ubersteigen
damit nicht den vor der planerischen Entscheidung zulassigen Rahmen.

Aufgrund der Verhaltnismafigkeit und der gemal Festsetzung des Bebauungspla-
nes in Abhangigkeit der Grundstlicksgrof3e nicht erzielbaren Bodenwertsteigerung
gegenuber dem derzeitigen Planungsrecht wird fur diese Flache kein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Eine planungsbedingte Bodenwertsteigerung aufgrund der ge-
planten Festsetzung (GFZ 0,2 bzw. 0,4) erfolgt nicht und ist rechnerisch nicht zu er-
mitteln.

Die durch die Verdichtung der ehem. KGA ,Wuhlesee' ausgeldsten Bedarfe (Kita,
Grundschule) sind daruber hinaus als geringfugig einzuschatzen (je ca. 2 Kinder).
Die Anwendung des Berliner Modells mit Verpflichtung der Vorhabentrager zur Fi-
nanzierung zusatzlich notwendiger Kita- oder Grundschulplatze ist fur diese Flache
unter Bericksichtigung der Angemessenheit nicht gerechtfertigt.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® fir den Abschluss stad-
tebaulicher Vertrage findet hier keine Anwendung.
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3.6 Sonstige vom Bezirk beschlossene Planungen

3.6.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV) Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat mit
der Drs.-Nr. 1203/VIl das bezirkliche Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2013 am
23.01.2014 auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses Nr. 586/IV vom
19.11.2013 beschlossen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalt Steuerungsgrundsatze zur Standort-
findung des Einzelhandels und der Zentrenentwicklung sowie die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche im Bezirk. Zielsetzung ist die Konzentration der An-
siedlung von Einzelhandelseinrichtungen auf die bestehenden bezirklichen Zentren,
um diese zu starken bzw. zu qualifizieren sowie die Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevolkerung.

Das Plangebiet ist kein Bestandteil eines bezirklichen Zentrums. In einer Entfernung
von ca. 1 km vom Plangebiet befindet sich der etablierte Nahversorgungsstandort
,Kaulsdorf-Sud‘ mit zwei Lebensmitteldiscountern bis 800 m2. Der dem Plangebiet
nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ,Mahlsdorf-Sud’ liegt rd. 2,5 km dstlich.

Im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und zum Schutz der
Zentren sollen aulRerhalb der durch das bezirkliche Zentrenkonzept definierten Zen-
trenstandorte Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sein. Dies wird mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans 10-75 ausreichend berlcksichtigt, da ge-
maf § 3 Abs. 3 BauNVO im Reinen Wohngebiet Laden zur Deckung des taglichen
Bedarfs der Bewohnerinnen und Bewohner im Gebiet nur ausnahmsweise zulassig
sind.

Die Beschrankung der ausnahmsweisen Zulassigkeit auf Laden mit Versorgungs-
funktion flr die Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets und deren taglichen Be-
darf unterliegt dem Zweck, die Wohnruhe zu schutzen. Das heif3t, der Laden darf die
Wohnruhe nicht stéren und muss hinsichtlich seiner Auswirkungen, wie z.B. dem ihm
zuzurechnenden Verkehrsaufkommen, mit dem Gebietscharakter vereinbar sein.

3.6.2 Spielplatzplan

Mit BA-Beschluss 1435/l vom 08.08.2011 nahm das Bezirksamt Marzahn-
Hellersdorf den Bericht zur Spielplatzversorgung fur den Spielplatzplan 2010 zur
Kenntnis. Daraus wird deutlich, dass fur Kaulsdorf-Sud ein Defizit an Spielflache pro
Quadratmeter je Einwohner besteht.

Gemaly Spielplatzplan befinden sich im Umfeld des Bebauungsplangebietes die
Spielplatze ,Am Moosbruch® in Kaulsdorf-Std (Entfernung ca. 600 m) und ,Wateweg*
in Biesdorf Sud (Entfernung ca. 300 m) sowie die Reservestandorte ,Hadubrandweg
sudlich des Wuhlesees' in Biesdorf-Sud (Entfernung ca. 150 m), in unmittelbarer Ent-
fernung zum Plangebiet, und in Kaulsdorf-Sud ,westlich Kaulsdorfer Busch’.
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3.7 Angrenzender Bebauungsplan

Sudlich des Geltungsbereichs schlief3t der sich im Verfahren befindliche Bebauungs-
plan 10-70 an.

Dem Bebauungsplan 10-70 liegt die Absicht zugrunde, in funktionalem Zusammen-
hang mit anderen Bebauungsplanen im Wuhlelandschaftsraum, dem offentlichen
Erfordernis nach Erhaltung von Grin- und Erholungsflachen nachzukommen und die
Trennung zwischen baulicher und gartnerischer Nutzung zu bestimmen. Bei der Si-
cherung und Entwicklung eines Reinen und eines Allgemeinen Wohngebietes soll
durch Festsetzung kleinteiliger, ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit hohem
Grlinanteil der besondere Charakter dieses Landschaftsraums bertcksichtigt wer-
den.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sollen gemal® dem Charakter Wald-
baumsiedlungsbereich erhalten bzw. entwickelt werden. Die Ubergdnge zwischen
Privatgrundsticken und o6ffentlichem Wuhleraum sollen als naturnaher Gehdlzstrei-
fen erhalten bzw. erganzt werden.

Die maximale Bebaubarkeit der Grundsticke im Bebauungsplan 10-70 ist mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 zulassig. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird von
der Kaulsdorfer StralRe zum Wuhle-Landschaftsraum von einer GFZ 0,4 auf eine
GFZ 0,2 differenziert festgesetzt.

Entlang der Offentlichen Stral’en werden auf den privaten Grundstucken 5 m breite
Vorgartenbereiche als stadtebaulich pragendes Strukturelement von Bebauung frei-
gehalten. Zur Wuhle hin erfolgt eine Freihaltung von Bebauung in einer Tiefe von
20 m. Als Ubergang zwischen Privatgrundstiicken und 6ffentlichem Wuhle-
Landschaftsraum werden 3 m breite Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Innerhalb der Baugebiete wird eine private ErschlieBungsstralle festgesetzt, durch
die alle Parzellen angeschlossen werden, die nicht am o6ffentlichen StralRenland lie-
gen.

4. Entwicklung der Planungstberlegung

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf erhielt Ende 2013 Kenntnis von Uberlegungen
der Eigentumer, die kleingartnerisch genutzte Flache als Wohnbauflache umzunut-
zen.

Da auf Grundlage des geltenden Planungsrechts (§ 34 BauGB) und unter Beruck-
sichtigung der Tatsache, dass sich die Flache in privatem Eigentum befindet, eine
ursprunglich beabsichtigte langfristige Bestandserhaltung der kleingartnerischen
Nutzung nicht moéglich ware, wurde die Aufstellung des Bebauungsplans 10-75 mit
dem Ziel beschlossen, die kleingartnerische Nutzung dauerhaft zu sichern.
Entsprechend der Ubergeordneten Planung des Flachennutzungsplans Berlin ist die-
se Flache fur eine Weiterentwicklung der siedlungsgebietstypischen Wohnnutzung
mit landschaftlicher Pragung vorgesehen. Der Flachennutzungsplan sieht aber auch
ausdrucklich vor, bestehende Grunraume zu sichern und weiter zu entwickeln. Eine
besonders wichtige Grunverbindung stellt in diesem Zusammenhang der Grlinzug
entlang der Wuhle dar, der das Umland (Ahrensfelde) mit der Altstadt von Kopenick
und den dortigen Naherholungsraumen verbindet. Auch an seinen Randern liegen
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verschiedene Grunflachen mit lokaler und Uberértlicher Bedeutung, wie der Erho-
lungspark Marzahn, die Biesdorfer Hohe und der Wuhlesee. Kleinere Parks entlang
der Wuhle, wie z.B. der Stadtteilpark des Entwicklungsgebietes Biesdorf-Sud, wur-
den ebenfalls bereits realisiert. Ziel ist es, weitere Grunflachen mit offentlichen Nut-
zungen entlang des Wuhlegriinzugs, wie Spielplatze und kleingartnerisch genutzte
Flachen, in diesen Ubergeordneten Grinzug zu integrieren.

Ebenso ist es Ziel des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf, zur Umsetzung des stad-
tebaulichen Leitbildes der perlenschnurartigen Folge von Griunflachen unterschiedli-
cher Qualitaten entlang des Ubergeordneten Grinzugs der Wuhle Gber Bebauungs-
planverfahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu sichern. Die kleingartne-
risch genutzte Flache innerhalb des Planungsgebiets sollte einen Grinbaustein im
Wuhle-Randbereich darstellen und im Bebauungsplan durch die Festsetzung als pri-
vate Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten‘ planungsrecht-
lich gesichert werden. Insgesamt sollte somit die Funktion des Wuhletals durch das
sich aus privaten und offentlichen Flachen zusammensetzende Griunflachenpotential
im Sinne einer Ubergeordneten Grunverbindung entsprechend Flachennutzungsplan
gestarkt werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde dargelegt, dass eine
kleingartnerische Nutzung nach den Grundsatzen des Bundeskleingartengesetzes zu
keinem Zeitpunkt bestand. Zudem liegt es auch nicht im privaten Interesse der Pach-
terinnen und Pachter und der Eigentumer, hier eine Umwidmung in eine Dauerklein-
gartenanlage durchzufuhren.

Unter Berucksichtigung steigender Einwohnerzahlen im Land Berlin besteht neben
dem offentlichen Interesse, bestehende Erholungsnutzungen langfristig zu sichern,
das vorrangige offentliche Erfordernis, Wohnungsneubau unter den Pramissen der
weiteren Starkung des Wuhle-Landschaftsraumes zu realisieren.

Im Ergebnis flihrte dies zur Anderung der Planungsziele des Bebauungsplans 10-75.
Das Bebauungsplanverfahren wird nunmehr auf Grundlage der Zielsetzung Siche-
rung von Wohnungsneubau fur das Areal unter Berucksichtigung des Leitbildes zum
Wuhletal fortgefuhrt.

Aus der Anderung des Planungsziels resultiert eine Geltungsbereichsanderung. Zum
einen sollen weitere, unmittelbar angrenzende Flachen in den Geltungsbereich ein-
bezogen werden, um das Quartier zwischen Damerauer Allee, Strale 19 und Wuhle
stadtebaulich zu ordnen und zum anderen soll der Wuhle-Uferweg planungsrechtlich
gesichert werden. Im Zusammenspiel mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan
10-70 ergibt sich somit eine Sicherung des Uferweges durchgehend zwischen Bis-
marcksfelder StralRe und Damerauer Allee.

ll. Planinhalt und Abwagung
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

1.1 Intention des Planes

Vorrangige Aufgabe des Bebauungsplans ist gemall § 1 BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende,
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine men-
schenwulrdige Umwelt und die Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
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Daruber hinaus sollen die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Bevolkerungsentwicklung berucksichtigt
werden.

Das Siedlungsgebiet Kaulsdorf-Sud besitzt eine kleinteilige Baustruktur mit tberwie-
gend Ein- und Zweifamilienhausern, teilweise auch kleine Stadtvillen. Der Bebau-
ungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, die sowonhl
dem vorhandenen baulichen Bestand als auch der kiunftigen Bebauung Rechnung
tragt und daruber hinaus Planungssicherheit fur die Eigentimerinnen und Eigentu-
mer der Grundstucke schafft.

Die grundlegenden Ziele des Bebauungsplans lassen sich wie folgt zusammenfas-

sen:

- Planungsrechtliche Sicherung von innerstadtischem Baulandpotenzial in Uber-
einstimmung mit den Zielen des Flachennutzungsplans.

- Der besondere Charakter des Wuhle-Landschaftsraums und die durchgrinte
Siedlungstypik in Kaulsdorf-Sud soll durch die Entwicklung und Sicherung eines
waldbaumgepragten Reinen Wohngebiets mit kleinteiliger, ein- bis zweigeschos-
siger Bebauung berlcksichtigt werden. Gemal dem Waldbaumsiedlungsbereich
sollen die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen erhalten bzw. entwickelt wer-
den.

- Im funktionalen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen im Wuhle-
Landschaftsraum soll dem offentlichen Erfordernis nach Erhaltung bzw. Schaf-
fung von Grin- und Erholungsflachen nachgekommen werden, hierzu soll der
Wuhle-Landschaftsraum gesichert und entwickelt werden. Durch planungsrecht-
liche Sicherung offentlicher Grunflachen wird weiterhin der o6ffentliche Wuhle-
wanderweg als Bestandteil der (bergeordneten Griinverbindung in Ubereinstim-
mung mit dem Flachennutzungsplan und dem LaPro gesichert.

- Es soll ein 6kologisch wirksamer Grunzug entsprechend LaPro und Flachennut-
zungsplan geschaffen werden, der sich sowohl aus privaten als auch aus offent-
lichen Flachen zusammensetzt. Die privaten Flachen sind nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen, die von Bebauung in einer Tiefe von 20 m ab Grundsticks-
grenze freigehalten werden. Die Ubergange zwischen Privatgrundstiicken und
offentlichem Wuhle-Landschaftsraum sollen als naturnaher Gehdlzstreifen als
ortstypisches Strukturelement erhalten bzw. erganzt werden.

- StralRenbegleitend sind Vorgarten im Abstand von 5 m zu sichern, die von Be-
bauung und Nebenanlagen freizuhalten sind, so wie sie sich bereits derzeitig als
stadtebaulich pragendes Gestaltungselement im gesamten Siedlungsgebiet her-
ausgebildet haben.

1.2 Wesentlicher Planinhalt
Im Plangebiet werden folgende Nutzungen festgesetzt:

- Reines Wohngebiet WR,
- Offentliche Grunflache mit 6ffentlichem Uferwanderweg und
- Offentliche Verkehrsflachen.

Die ortstypische Bebauungsstruktur des Siedlungsgebiets soll mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans weiter gefluihrt werden.

Die stadtebaulichen Grundprinzipien — insbesondere das MafR der Uberbauung — zur
Sicherung der pragenden kleinteiligen Siedlungsstruktur sollen dabei durch eine be-
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grenzte Zahl von Festsetzungen im Sinne planerischer Zurtickhaltung umgesetzt
werden, fur das Mal3 der baulichen Nutzung soll eine wirksame und dabei handhab-
bare Regelungsdichte bestimmt werden.

Zur Sicherung der gebietsvertraglichen Verdichtung erfolgt hinsichtlich des Malles
der baulichen Nutzung die Festsetzung von GRZ, GFZ und Geschossigkeit.

Die maximale Bebauung der Grundstlicke im Plangebiet soll mit einer Versiegelung
von 20 % (Grundflachenzahl (GRZ) 0,2) zulassig sein. Zur Wuhle erfolgt auf den pri-
vaten Grundstlcken eine Freihaltung von Bebauung in einer Tiefe von 20 m.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entlang des Wuhle-Landschaftsraums mit GFZ
0,2 mit einer eingeschossigen Bebauung festgesetzt. Fur die davon rlickwartig gele-
genen Flachen sowie entlang der Damerauer Allee erfolgt die Festsetzung einer GFZ
0,4 mit zweigeschossiger Bebauung.

Dies entspricht einer Fortschreibung der bestehenden stadtebaulichen Strukturen im
Umfeld, in die sich das Plangebiet gebietsvertraglich einflgen soll.

Aufgrund der stadtraumlichen Besonderheiten des Planungsgebiets sind im Bebau-
ungsplan stadtebauliche Ordnungsprinzipien durch die Festsetzung von
Strallenbegrenzungslinien, Baugrenzen und Bauweise zu sichern.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets 10-75 erfolgt von der Damerauer Allee
und der Stralle 19, die als 6ffentliche Stralkenverkehrsflachen festgesetzt werden.
Die Einteilung des offentlichen Straldenlandes ist dabei nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Die innere ErschlieBung der Baugrundstucke auf der Flache der ehem. KGA
\Wuhlesee’, die nicht an das o6ffentliche Strallenland der Stral’e 19 anbinden, muss
uber eine private Erschlielungsstra’e im Sinne einer gesicherten ErschlieRung unter
Berucksichtigung der geplanten Parzellierung erfolgen.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache ist hier nicht erforderlich, da diese
StichstralRe als innere ErschlieBung der Nutzung durch die Anlieger selbst dient und
Durchgangsverkehr sicher ausgeschlossen werden kann.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB ist die geplante Festsetzung als Wohnbauflache ent-
sprechend den Grundsatzen zur Entwicklung aus dem FNP Berlin generell entwi-
ckelbar.

Aus der Darstellung einer Wohnbauflache W 4 des Flachennutzungsplans kann das
Reine Wohngebiet (WR) im Plangebiet entsprechend entwickelt werden. Auch die
festzusetzenden Geschossflachenzahlen sind aus dem FNP Berlin entwickelbar. Die
landschaftliche Pragung wird dabei durch die gro3iraumige Freihaltung von Bebau-
ung auf einem 20 m breiten Streifen auf den Privatgrundsticken, die Uberwiegende
Eingeschossigkeit entlang der Wuhle, die geringe GRZ von 0,2, die Langenbe-
schrankung der Bebauung auf 15 m, die Hohenbeschrankung der Bebauung auf ca.
9 m sowie die siedlungstypische Bepflanzung gemal} Pflanzliste gewahrleistet.

Die Flache zwischen den ruckwartigen Grundstucksgrenzen und der Wuhle wird als
offentliche Grinflache gesichert im Sinne des im FNP Berlin dargestellten Uberge-
ordneten Griunzugs.
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3. Begrindung der Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Situation und der bestehenden Nutzungsstruktur,
die fast ausschliel3lich durch Wohnen gepragt ist, werden die Bauflachen im Gel-
tungsbereich als Reines Wohngebiet WR gemal § 3 BauNVO festgesetzt.

Diese Nutzungsart wird dem vorhandenen Gebietscharakter am Grunzug der Wuhle
und der insgesamt starken Durchgrinung dieser Wohnbauflachen gerecht und ge-
wahrleistet eine hohe Wohnqualitat, verbunden mit dem Anspruch der besonderen
Wohnruhe. Dies ergibt sich auch daraus, dass das Plangebiet Uber die Verkehrsfih-
rung der Damerauer Allee erschlossen wird, die aufgrund der geografischen Situati-
on (Wuhletal) eine gebietsibergreifende ErschlieBungsmdglichkeit ausschlief3t.
Durchgangsverkehr und wuhlelbergreifende Verkehrsfuhrungen innerhalb des Plan-
gebiets kdnnen auch langfristig ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Nutzungsart eines Reinen Wohngebiets ist hier gerechtfertigt,
da sich dieser Bereich des Plangebiets bereits im Bestand als ein ruhiges Wohnge-
biet darstellt und konfligierende Nutzungen im Bestand nicht vorhanden sind.

Durch die Zielstellung des Bebauungsplans soll der Entwicklung und Sicherung der
vorhandenen hohen Wohnqualitat gegentber dem privaten Belang der uneinge-
schrankten Nutzbarkeit des Grundeigentums der Vorrang eingeraumt werden. Auch
im Rahmen der Rechtsprechung wurde festgestellt, dass nur durch eine Festsetzung
mit der Nutzungsart des Reinen Wohngebietes das Interesse der Burgerinnen und
Blrger zu wahren ist, die flr das ruhige, stressfreie Wohnen vielfach bereit sind,
auch finanzielle Opfer zu bringen."

Die mit der Nutzungsart ,Reines Wohngebiet* verbundene dominierende Stellung der
Wohnfunktion erfordert einen hochsten Anspruch an Schutz vor Storungen. Dabei
sind die Ublicherweise mit einer Wohnnutzung verbundenen nicht vermeidbaren St6-
rungen wie An- und Abfahrten durch die (eigenen) Kraftfahrzeuge, Kinderlarm sowie
Gartenarbeiten (zu bestimmten Tageszeiten) hinzunehmen.

Unter Berucksichtigung des Aspekts der Wohnruhe zahlen freiberufliche Nutzungen
in Raumen auch im Reinen Wohngebiet als allgemein zuldssig. Daruber hinaus wer-
den fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans die neben dem Wohnen gemaf
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht ausgeschlossen.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf den Flachen des Plangebiets, die
die bezirkliche Zielsetzung — den Schutz bestehender Zentren durch die Beschran-
kung der Zulassigkeit entsprechender Einrichtungen aulRerhalb der Zentren — unter-
laufen, ist nicht zu befurchten. Da gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO in Reinen Wohngebie-
ten nur eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Laden und auch nur zur Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohnerinnen und Bewohner im Gebiet besteht, unterliegt
deren Ansiedlung einer Einzelfallprifung. Weiter gehende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill A des Wasserwerks
Wuhlheide. Die mit der beabsichtigten Festsetzung als Reines Wohngebiet mogli-
chen Nutzungen sind nicht von den Verbotstatbestanden der Schutzverordnung be-

' S. Kommentar BauNVO (Fickert/Fieseler) 12. Auflage, 2014, § 3 Rn. 3.4.
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troffen, soweit sie die technischen Voraussetzungen erflllen, die eine Gefahrdung
des Grundwassers im Sinne der Schutzgebietsverordnung ausschliel3en.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 16 BauNVO Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschoss-
flachenzahl (GFZ), Hohe der baulichen Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Diese Festsetzungen gewahrleisten eine Entwicklung innerhalb der vorhan-
denen stadtebaulichen Strukturen. Die in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen
werden eingehalten. Die sich in den Nutzungsmaflen unterscheidenden Reinen
Wohngebiete werden im Westen mit WR 1 und im Osten mit WR 2 bezeichnet.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir das gesamte Plangebiet durch eine maxi-
male GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Qualitdten des durchgrinten Einfamilienhausge-
biets mit seinen wichtigen okologischen und freiraumbezogenen Funktionen werden
damit gewahrt.

Die GRZ von 0,2 stellt eine gebietsvertragliche Entwicklung der Wohnnutzung mit
einem wirtschaftlich vertretbaren Nutzungsmald sicher und ermdglicht andererseits
auch einen hohen Grunanteil und eine Entwicklung dieser Flachen mit waldbaumge-
bietstypischen Gehélzen und ortstypischen Freiflachen in Ubereinstimmung mit dem
LaPro Berlin.

Die zulassige Bebauung im Bebauungsplan 10-75 bertcksichtigt insbesondere die
Lage zum Wuhle-Landschaftsraum. Es wird eine geringe Versiegelung der Grund-
stiicke festgesetzt. Eine weitere Reduzierung wurde nicht den ortstypischen Struktu-
ren entsprechen und zu einer Einschrankung in der wirtschaftlichen Verwertbarkeit
und Funktionalitat der Grundstucke fuhren.

Mit dieser Festsetzung wird eine Entwicklung unter Beibehaltung der ortstypischen
Strukturen und der starken Durchgriinung des Gebietes (Waldbaumcharakter) ge-
wahrleistet. Sie begrenzt lediglich die nach § 34 Abs. 1 BauGB mdgliche Entwicklung
auf das gebietsvertragliche MalR. Entschadigungsanspriche gemal § 42 BauGB
entstehen daraus nicht (siehe hierzu Kap. 111.3).

Gleichzeitig wird mit der festgesetzten GRZ dem umweltschutzenden Belang der de-
zentralen Regenwasserversickerung Rechnung getragen und dem LaPro entspro-
chen.

3.2.2 Geschossflachenzahl (GFZz)

Als Gestaltungsprinzip innerhalb des Bebauungsplans wird eine Gliederung der bau-
lichen Strukturen angestrebt. Durch die Gliederung soll eine differenzierte Bebauung
zur Wuhle gewahrleistet werden.

Unmittelbar entlang des Wuhle-Landschaftsraums soll im Sinne dieser Differenzie-
rung die Bebauung in ihrer Kubatur deutlich gegenltber der angrenzenden Bebauung
zurucktreten. Darum soll im WR 1 eine GFZ von 0,2 als Hochstmal} festgesetzt wer-
den. Dieses Nutzungsmal ermdglicht die Weiterfihrung der vorhandenen stadtebau-
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lichen Strukturen des angrenzenden Bebauungsplans 10-70 entlang des Wuhle-
Grinzugs.

In Orientierung auf die bestehenden Strukturen des angrenzenden Siedlungsgebiets
wird fir das vom Wuhle-Grinzug ruckwartig gelegene sowie entlang der Damerauer
Allee verlaufende WR 2 eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Mit dieser Differenzierung
wird ein sanfter Ubergang von den gewachsenen Strukturen des angrenzenden
Siedlungsgebiets zum Wuhle-Landschaftsraum vermittelt.

3.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine dem
Standort angemessene Bebauung schaffen. Fur die Wohnbauflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans erfolgt daher eine Begrenzung der maximalen Hohe bau-
licher Anlagen auf 45,5 m Uber NHN gemaf textlicher Festsetzung Nr. 1. Das ent-
spricht einer zulassigen Hohe baulicher Anlagen von ca. 9 m. Als Bezugshohe wird
das Stralenniveau von 36,3 m Uber NHN in der Damerauer Allee zugrunde gelegt.
Diese Festsetzung entspricht der in der Siedlung vorhandenen Struktur und leistet
einen Beitrag zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters bei weiterer Entwicklung
von Wohnbauflachen innerhalb der vorhandenen Grundstucksstrukturen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3.2.4 Geschossigkeit

Die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse folgt dem Prinzip zur Um-
setzung der stadtebaulichen Struktur, eine ein- bis zweigeschossige Bebauung aus-
zubilden. Dies entspricht einer Fortschreibung der bestehenden stadtebaulichen
Strukturen entlang der Wuhle. Die stadtebauliche Gliederung ergibt sich aus den be-
stehenden ortstypischen Gebaudehdhen der ndheren Umgebung, in die das Plange-
biet sich auch weiterhin gebietsvertraglich einfugen soll.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung wird fir die Uberbaubaren Fla-
chen entlang der Damerauer Allee und z. T. der StraRe 19, die mit WR 2 bezeichnet
werden, eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht.

Aus Grunden des Einflgens der zukinftigen Bebauung unter Berucksichtigung der
besonderen stadtebaulichen Situation zum Wubhletal soll fir das WR 1 entlang der
Wuhle ein Vollgeschoss festgesetzt werden.

Die angegebenen baulichen NutzungsmalRe GRZ/GFZ sowie die Hohe baulicher An-
lagen und die Festsetzung der Geschossigkeit sichern eine dem landschaftsgeprag-
ten Ortscharakter und der unmittelbaren Wuhlenahe angemessene bauliche Verdich-
tung und entsprechen den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Strukturen. Das Nutzungsmal} entspricht dem
besonderen Gebietscharakter des Wuhle-Landschaftsraums mit hoher Waldbaum-
pragung. Mit der Festsetzung werden ortstypische Strukturen beibehalten und ent-
sprechend der GrundstlcksgroRen ein vertragliches und effektives Nutzungsmafl
gesichert.
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Gleichzeitig wird hiermit den umweltschitzenden Belangen — Erhalt und Vermeidung
der Beeintrachtigung der Wirksamkeit des Siedlungsgebiets als Kaltluftentste-
hungsgebiet — Rechnung getragen. Damit wird das Gebiet, in dem sich der Geltungs-
bereich befindet, in seiner Bedeutung als klimatischer Entlastungsraum fur die In-
nenstadt nicht beeintrachtigt.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

3.3.1 Bauweise

Die vorhandene kleinteilige Bebauung im Plangebiet wird auch langfristig planungs-
rechtlich gesichert. Da Gebaudelangen bis 50 m, wie sie die offene Bauweise zu-
lasst, dem Gebietscharakter widersprechen, wird eine abweichende Bauweise ge-
mal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, wonach in den Reinen Wohngebieten nur Ge-
baude mit einer maximalen Lange von 15 m zulassig sind (textliche Festsetzung
Nr. 2).

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 wird in den Wohngebieten, in denen die Bau-
weise mit ,a“ ausgewiesen ist, als Bauweise festgesetzt: Abweichend von der offe-
nen Bauweise durfen Gebaude eine Gebaudelange von 15 m nicht Uberschreiten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Danach kénnen beispielsweise Einzel- und Doppelhduser unter Einhaltung der seitli-
chen Grenzabstande mit einer maximalen Baukorperlange von 15 m errichtet wer-
den. Diese Festsetzung dient damit der Weiterentwicklung der fur das Siedlungsge-
biet typischen stadtebaulichen Strukturen.

Diese offene, kleinteilige Bauweise sowie die daraus resultierenden Blickbeziehun-
gen in die Garten und den Wuhle-Landschaftsraum sind pragend.

Das Gebiet hat aufgrund seiner direkten Lage am Wuhlegriinzug, seines Waldbaum-
siedlungscharakters und der insgesamt starken Durchgrinung eine besondere stad-
tebauliche Qualitat, die mit einer besonderen Wohnqualitdt und Wohnruhe einher-
geht. Mit dieser Festsetzung soll ein Beitrag zur Sicherung dieser besonderen Quali-
tat geleistet werden.

3.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Insgesamt sind Ziele der Festsetzung der uberbaubaren Grundstucksflachen:

- die Sicherung der ortstypischen Vorgarten entlang der 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen und

- eine stadtebauliche Grunstruktur entlang der offentlichen Flachen des
Wuhlegrinzugs zu gewahrleisten, so dass dessen Okologische Wirksamkeit ins-
gesamt gewahrleistet ist und gleichzeitig die Attraktivitat als Ubergeordneter
Grinzug erhoht wird.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Fest-
setzung der strallenbegleitenden Baugrenzen gewahrleistet den Erhalt der ortstypi-
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schen Vorgartenbereiche an den o6ffentlichen StralRen, in denen vielfach noch der
typische Bestand an Baumen vorzufinden ist. Diese, die vorhandene Ortstypik be-
stimmenden, Vorgarten sind als wesentliches Gestaltungsmerkmal des Siedlungsge-
biets langfristig planungsrechtlich zu sichern.

Durch Freihaltung der an die Wuhle angrenzenden Grundstucksbereiche von Be-
bauung in einer Tiefe von 20 m wird gewahrleistet, dass der Wuhle-Landschaftsraum
als Gibergeordneter Griinzug in Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin und dem LaPro
erhalten und entwickelt werden kann. Neben der Sicherung des Landschaftsbildes
und dessen offentlicher Erlebbarkeit sind vor allem die Erhaltung dieses Freiraumes
als wichtige Frischluftschneise, der Schutz gebietstypischer Vegetationsbestande
und die Begrenzung des Versiegelungsgrades von Bedeutung. Dabei soll zur Schaf-
fung eines flieBenden Ubergangs vom Siedlungsgebiet zum Landschaftsraum des
Wuhlegrinzugs, entsprechend der aus dem Flachennutzungsplan Berlin abgeleiteten
stadtebaulichen Intention, eine Freihaltung der rickwartigen Grundstucksflachen von
Bebauung festgesetzt werden. Der Grunzug setzt sich somit gleichermalen aus of-
fentlichen und privaten Freiflachen zusammen. Eine bauliche Verdichtung soll hier
vermieden werden. Nur so kann der Grunzug auch durchgehend als solcher wahr-
nehmbar und in seiner dkologischen Funktion erhalten bleiben. Dieses Erfordernis ist
insbesondere deshalb gegeben, da das Wuhletal im Geltungsbereich eine besondere
Verengung aufweist und langfristig keine Erweiterung durch o&ffentliche Freiflachen
moglich ist.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Der unbebaute Vorgartenbereich stellt sich im Siedlungsgebiet als ein wesentliches
strukturelles stadtebauliches Gestaltungselement dar. Daher werden mit textlicher
Festsetzung Nr. 3 gemal § 12 Abs. 6 BauNVO auch Garagen und Stellplatze und
Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO auf diesen Flachen ausgeschlossen. Diese
schon im Bestand typische Eigenart des gewachsenen Ortsbildes des Gebietes soll
auch in der Planung beibehalten werden. Planerisches Ziel ist es, mit dieser Festset-
zung innerhalb der vorhandenen Strukturen das Erscheinungsbild der Siedlung von
der Stral3e her und damit seine Erlebbarkeit fur die Allgemeinheit zu erhalten.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3 werden auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mit der Bezeichnung ,c” Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO ausgeschlossen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 88 12 Abs. 6 und 14 BauNVO

Auf den Grundstucken, die an den Wuhle-Landschaftsraum angrenzen, werden im
entlang der Wuhle verlaufenden, freizuhaltenden 20 m-Bereich Stellplatze und Gara-
gen ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser genannten baulichen Anlagen sichert
den Erhalt der stadtebaulich pragenden, begrunten Gartenflachen im Zusammen-
hang mit dem Wuhlegrianzug und folgt damit den Festsetzungen der wuhlebegleiten-
den Bebauungsplane.

Der Ausschluss von Nebenanlagen gemal® §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO soll aus
Grinden der Funktionalitat nicht erfolgen, da hier durch die Freihaltung eines 20 m-
Bereichs bereits eine groRe Einschrankung der Bebaubarkeit erfolgt. Im Gegenzug
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soll jedoch entlang der westlichen Grundstlicksgrenze gemal textlicher Festsetzung
Nr. 8 (siehe hierzu Kap. 11.3.6) eine 3 m breite Abpflanzung mit Baumen und Strau-
chern gemal der Pflanzliste erfolgen.

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache mit der Bezeichnung ,b“ entlang der
Wuhle werden gemal} textlicher Festsetzung Nr. 4 Stellplatze und Garagen gemalf}
§ 12 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 88 12 Abs. 6 und 23 Abs. 5 BauN-
\/)

3.4 Offentliche Griunflachen

Der Bebauungsplan sieht vor, entlang der Wuhle eine 6ffentliche Grunflache als Teill
eines Uberregionalen Grunzugs festzusetzen. Die Festsetzung der offentlichen Grun-
flache entlang der Wuhle als Bestandteil des Ubergeordneten Wuhlegrinzugs tragt
zur weiteren Sicherung der offentlichen Nutzbarkeit und damit des Erlebnis- und Er-
holungswertes dieses Grunzugs bei. Dies entspricht auch den Ubergeordneten Pla-
nungen (FNP, LaPro, BEP), die eine klimawirksame Grun- bzw. Freiflache fur die
wuhleangrenzenden Bereiche ausweisen.

Die zwischen Wuhlebdschung und Grundstlicksgrenzen dstlich der Wuhle gelege-
nen Offentlichen Flachen werden als offentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Offentlicher Uferwanderweg“ festgesetzt, um hier den &ffentlichen Wuhle-
wanderweg zu sichern. Dieser tragt in seiner Langsausrichtung zu einer durchgan-
gigen Durchwegung bei, die in nordlich gelegenen Bebauungsplanen und dem sud-
lich angrenzenden Bebauungsplan 10-70 bereits durch entsprechende Festsetzun-
gen gesichert werden. Durch die Sicherung moglichst vieler Zuwegungen soll die
Nutzbarkeit des Landschaftsraums als Uberregionaler Grinzug verbessert werden.
Diese Aufwertung des Landschaftselements Wuhle entspricht ebenfalls den Zielstel-
lungen des LaPro. Somit wird bereits frihzeitig darauf hingewiesen, dass in diesem
Bereich des Plangebiets die mit der beabsichtigten Nutzung der Grunflache im Zu-
sammenhang stehenden Wirkungen (soziale Kontakte, vielgestaltetes Erschei-
nungsbild der Freirdume) zu erwarten sind.

Die Biotopvernetzungsfunktion des Wuhlegrinzugs erfordert es, dass bei der Her-
stellung des Grunzugs die Natur- und Umweltbelange Prioritat haben. So sind Mal3-
nahmen des Biotop- und Artenschutzes fir das Wuhletal zu férdern und stérende
Nutzungen soweit wie moglich auszuschliel3en.

Der hauptsachlich nur als Weggrundstuck ausgebildete Wuhlewanderweg im Bereich
des Bebauungsplans 10-75 erfordert, um der Qualitat eines Grunzugs gerecht zu
werden Erweiterungen mit nutzbaren Freiflachen, um die Biotopfunktion (Flora, Fau-
na) und die Funktion als Kaltluftschneise erflllen zu kdnnen.

Aus diesem Grund wurde auf den anschliel3enden privaten Grundstucksflachen eine
Flache in einer Tiefe von 20 m festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Auf
dieser Flache werden gleichzeitig Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und far
die Erhaltung von Baumen und Strauchern in einer Tiefe von 3 m festgesetzt, die
einen Lebensraum fur die heimische Tierwelt bieten.
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Die Abgrenzung der offentlichen Grunflache orientiert sich an der vorhandenen Bo-
schungskante der Wuhle, so dass die zukunftige Grunflache unter Bertcksichtigung
der erganzenden Flachen innerhalb des Geltungsbereichs eine durchgangig mindes-
tens ca. 7,0 m breite Flache entsteht, die eine ful3laufige Durchwegbarkeit ermog-
licht.

3.5 Verkehrsflachen

Die aullere ErschlieBung der Grundstlcke ist Uber das umliegende Strallennetz ge-
sichert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich 6ffentliche StralRenverkehrs-
flachen der Damerauer Allee und der Stral3e 19. Beide Stral3en sind Anliegerstral3en.
Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen Strallenverkehrsflaichen gemal® §9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB fest. Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen orien-
tiert sich an den bestehenden Flursticksgrenzen der gewidmeten Verkehrsflachen.
Die differenzierte Gestaltung der das Planungsgebiet begrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen ist nicht im Bebauungsplan geregelt, um dadurch ggf. entstehende
Selbstbindungen des Landes Berlin auszuschlief3en. Die Einteilung der Strallenver-
kehrsflache ist daher gemal textlicher Festsetzung Nr. 5 nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Die innere Erschlieung der Wohnbauflachen des Flurstliicks 30/2 soll in Form einer
privaten Wohnstral’e in gemeinschaftlichem Eigentum erfolgen. Durch die Eigentu-
mer wird im Parzellierungsentwurf eine ,private Verkehrsflache® als Stichstrale mit
Wendeanlage vorgesehen, die auch im Privateigentum verbleibt. Diese beinhaltet
das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die einzelnen Parzellen.

Die interne ErschlieBungsstralde wird vom Eigentumer realisiert. Voraussetzung fur
die Umsetzung privater ErschlieBungsstralien ist die gesicherte Einschatzung, dass
neben dem Ziel- und Quellverkehrsaufkommen der festgesetzten Nutzung selbst
kein Durchgangsverkehr zu erwarten sein wird. Das ist hier sichergestellt, da die ge-
ografische Situation (Wuhletal) eine gebietsubergreifende ErschlieRungsmadglichkeit
ausschliel3t. Durchgangsverkehr und wuhlelubergreifende Verkehrsfuhrungen inner-
halb des Plangebiets konnen auch langfristig ausgeschlossen werden.

Auch auf die Festsetzung von privaten Verkehrsflachen soll hier verzichtet werden,
um auf Anderungen in Lage oder Verlauf flexibel reagieren zu kdnnen. Da es sich
hier um eine kleine, abgeschlossene Flache mit einer Uberschaubaren Anzahl von
zehn Hinterliegergrundstiicken mit voraussichtlich nur geringer Verkehrsbelastung
handeln wird, ist eine private Wohnstral3e ausreichend und tragfahig.

Die offentlich-rechtliche ErschlieBung der kunftigen, innen liegenden Grundstlcke,
die nicht direkt an einer 6ffentlich gewidmeten Stral’e anliegen werden, ist uber Bau-
lasten oder Miteigentum an den internen Verkehrsflachen zu sichern.

Die Anbindung des Grundstlcks ,An der Wuhle 127° (Flursticke 31/8 und 32/2,
Flur 4, Gemarkung Kopenick) an das oOffentliche StralRenland der Stralle 19 ist Uber
ein 3 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der sudlichen Grenze des
Grundstucks Stralle 19 Nr. 1 (Flurstick 31/7, Flur 4, Gemarkung Kopenick) durch
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Eintragung einer Baulast (vom 06.11.2003) 6ffentlich-rechtlich gesichert. Unter Be-
rucksichtigung dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrechts werden die entlang der offent-
lichen Grunflache verlaufenden festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern auf dem Flurstiuck 31/8
unterbrochen, um die Zufahrt zum Flurstlick 31/8 zu gewahrleisten.

3.6 Grinfestsetzung

Im Landschaftsprogramm wird das Plangebiet als Waldbaumsiedlungsbereich dar-
gestellt. Hiermit ist u.a. die Sicherung und Entwicklung besonderer Siedlungszu-
sammenhange und ihrer charakteristischen Gestaltungselemente, der Erhalt und die
Erganzung des Waldbaumbestandes in Garten und Siedlungsfreirdumen sowie der
Erhalt und die Entwicklung von gebietstypischen Strukturelementen und Vegetati-
onsbestanden vorgesehen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plange-
biet unter Berucksichtigung der bestehenden Waldbaumpragung des angrenzenden
Siedlungsgebiets, die bereits derzeitig den stadtebaulichen Charakter bestimmt.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 sieht deshalb vor, dass im Bebauungsplangebiet
pro angefangene 500 m? Grundstlcksflache ein fir das Waldbaumsiedlungsgebiet
typischer Baum nach Pflanzliste zu pflanzen oder zu erhalten ist. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume gemal Pflanzliste
einzurechnen. Die in der Pflanzliste genannten Baume sind auf den Waldbaumsied-
lungsbereich abgestimmt.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 soll erreicht werden, dass in Ubereinstimmung
mit dem LaPro eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung betrieben wird und so-
mit moglichst viel Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes versickert wird.
Die textliche Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des sorgsamen
Umgangs mit den Ressourcen der Natur, der Vermeidung von Eingriffen in den Was-
serhaushalt des Plangebiets und der Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut
Boden.

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

Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern sind geman textlicher Festsetzung Nr. 8 die vorhandenen
Baume und Straucher zu erhalten. Der Bestand ist mit einer mindestens 3 m breiten
Abpflanzung in der Weise zu erganzen, dass der Eindruck einer natlrlichen Abgren-
zung zwischen besiedeltem Raum und Landschaftsraum erhalten bleibt. Gleichzeitig
wird damit eine pragende Grunstruktur entsprechend LaPro entwickelt.

Bei der Bepflanzung wird empfohlen, Pflanzen der beigefugten Pflanzliste zu ver-
wenden. Die Pflanzung von Pflanzenlistenarten soll Gehdlzarten sichern, die sowohl
einheimisch als auch an den Standort angepasst sind. Dadurch soll eine Mindestqua-
litdt als Lebensraum flr die heimische Tierwelt erhalten bzw. geschaffen werden.
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Aus Grunden der Gestaltungsfreiheit ist nicht ausgeschlossen, dass zusatzlich ande-
re Pflanzenarten gewahlt werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die offentlichen und privaten Belange sind gemaf § 1 Abs. 7 BauGB im Bebauungs-
planverfahren gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Mit der ver-
bindlichen Bauleitplanung wird in die Eigentumerrechte eingegriffen, es werden Inhalt
und Grenzen des Eigentums bestimmt. Es ist abzuwagen, ob das Wohl der Alige-
meinheit tatsachlich diese Einschrankung der Privatrechte erforderlich macht. Maf3-
gabe daflr sind die nach §§ 1 und 1a BauGB erkennbaren Elemente, die nach Lage
der Dinge in die Abwagung einzustellen sind. Hinweise von Fachbehorden und Tra-
gern offentlicher Belange werden im weiteren Verfahren abgefragt und anschliel3end
berucksichtigt.

Folgende offentliche Belange wurden in die Abwagung uber die Inhalte des Bebau-
ungsplans eingestellt:

- die Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung durch Errichtung
neuer Wohnungen, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung, die Anfor-
derungen an kostensparendes Bauen und die Bevolkerungsentwicklung,

- die nachhaltige stadtebauliche Weiterentwicklung der stadtebaulichen Gestalt
sowie des Ortsbildes und

- die Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege.

Bei den privaten Belangen der Grundstickseigentiumerinnen und Grundstickseigen-
tumer, die erkennbar von Bedeutung sind, handelt es sich im Wesentlichen um

— die private Baufreiheit und

- die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Baugrundstucks.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan orientieren sich hinsichtlich Art und Mal} der
baulichen Nutzung und Bauweise an den benachbarten Baugebieten. Insofern sieht
der Bebauungsplan keine Festsetzungen vor, die die private Baufreiheit und die
Nutzbarkeit der Baugrundstlicke gegenuber einer Beurteilung nach § 34 BauGB
deutlich einschranken wurden.

Zusatzliche Anforderungen ergeben sich durch
- die Bestimmung der Uberbaubaren Grundstucksflache,
- die geplante Pflanzbindung,
- die geplanten Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstiicke sowie
- die Festsetzungen zur maximalen Gebaudelange und zur Begrenzung der
Hohe der baulichen Anlagen.

Es erfolgen Einschrankungen der privaten Eigentimerinnen und Eigentiumer in Be-
zug auf die Uberbaubare Grundstucksflache.

Die Grundstucksflachen entlang der Wuhle werden aufgrund einer um 20 m zurtck-
gesetzten Baugrenze von Bebauung freigehalten. Davon abweichend wurde bei dem
Grundstick Damerauer Allee 18 die Baugrenze nur um 10 bis 15 m zurtckgesetzt,
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um eine Bebaubarkeit des Grundstlicks zu gewahrleisten. Das dem Bestandsschutz
unterliegende Wohngebaude auf dem Grundstuck Straf3e 19 Nr. 1 Uberschreitet die
Baugrenze zwar geringfligig, doch bei der vorhandenen Grundstlckssituation bietet
die festgesetzte Uberbaubare Grundstiucksflache auch langfristig fur eine zukunftige
Bebauung ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten einer wirtschaftlichen Grund-
stucksverwertung. Durch das Freihalten der Grundstucksflachen von Bebauung wird
sichergestellt, dass der Wuhle-Landschaftsraum als Ubergeordneter Grinzug in
Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan Berlin und dem Landschaftspro-
gramm erhalten und entwickelt werden kann. Dem soll hier der Vorrang gegenuber
dem privaten Belang der Bau-freiheit gegeben werden.

Aulerdem verlaufen die Baugrenzen entlang der o&ffentlichen Strallenverkehrsfla-
chen der Damerauer Allee und der StralRe 19 um 5 m zuruckgesetzt, um die ortstypi-
schen Vorgartenbereiche an den o6ffentlichen StralRen zu erhalten. Das Wohnge-
baude Damerauer Allee 18 ragt um ca. 1 m in die nicht Uberbaubare Flache der Vor-
gartenbereiche hinein. Das vorhandene Gebaude geniel3t Bestandsschutz. Ausrei-
chende Entwicklungsmoglichkeiten einer wirtschaftlichen Grundsticksverwertung
sind durch die festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache gegeben. Die Vorgar-
tenbereiche stellen ein wesentliches Gestaltungsmerkmal des Siedlungsgebiets dar,
daher soll hier der Vorrang gegenuber dem privaten Belang der Baufreiheit einge-
raumt werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen |6st an den Bestandsgebauden kein Anpassungs-
erfordernis aus, da sie dem Bestandsschutz unterliegen. Ein Anpassungserfordernis
tritt daher erst fir die Anderung der Bestandsgebaude sowie fiir Neubauvorhaben
ein.

Die neu entstehende Wohnbebauung auf den Flachen der ehem. KGA ,\Wuhlesee’
wird sich in die baulichen und sozialen Strukturen des Gebiets einfigen. Aus der An-
zahl der geplanten Wohnungen resultiert kein Verkehrsaufkommen, das in den um-
liegenden StraRen nicht bewaltigt werden kdnnte. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ermaoglichen die Unterbringung privater Stellplatze auf den Grundstlcken,
wodurch voraussichtlich eine zusatzliche Belastung der o6ffentlichen Verkehrsflachen
vermieden wird.

Dem Eingriff in die privaten Belange durch die Festsetzung von Flachen mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie
durch die Regelung zur Baumpflanzung auf den Baugrundsticken der ehem. KGA
\Wuhlesee' steht gegenuber, dass die zu erhaltenden und zu ergéanzenden Vegetati-
onsstrukturen in den Garten als pragendes Element der an den Wuhlegriinzug gren-
zenden Wohngebiete fur das Ortsbild von wesentlicher stadtebaulicher Bedeutung
sind. Diese Festsetzungen sollen dazu dienen, vorhandene, stadtebaulich pragende
Grunbestande auch langfristig zu sichern bzw. solche im Sinne der stadtebaulichen
Pragung zu entwickeln. Gleichzeitig soll dadurch ein Beitrag geleistet werden, um die
Qualitat des Gebietes als durchgrinten Wohnstandort zu erhalten und Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushalts im Rahmen von Neubebau-
ungen entsprechend LaPro weitestgehend zu minimieren.

Die Grundstiicke sind dabei im Ergebnis prinzipiell weiter sinnvoll bebaubar. Die pri-
vaten Interessen werden damit nicht wesentlich beeintrachtigt.

Bezogen auf die Forderung zur Baumpflanzung sind bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Baume die vorhandenen Baume gemal Pflanzliste einzurechnen.
FUr die Bestandsgrundstlicke ist diese Forderung mit dem bereits vorhandenen
Baumbestand bereits erfullt und weiter gehende Malinahmen nicht erforderlich.
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Hinsichtlich der Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen und Strauchern findet nur eine Verortung der fur Einfami-
lienhausgrundsticke Ublichen Minimalbegrinung in Richtung Wuhle-Land-
schaftsraum statt, die sowohl den offentlichen Belang — Starkung Wuhlegrinzug —
als auch den privaten Belang — qualitatsvolles Wohnen an der Wuhle — sichert. Die
Eigentumer sind gemal § 41 Abs. 2 BauGB nicht zu entschadigen, da infolge dieser
Festsetzung weder besondere Aufwendungen, die Uber die bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung erforderliche Mal hinausgehen, notwendig sind noch eine wesentli-
che Wertminderung des Grundsticks eintritt.

Nachbarliche Interessen der angrenzenden Grundstlickseigentimerinnen und
Grundstuckseigentumer, aullerhalb des Plangebiets, hinsichtlich der Wahrung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen und der Nutzbarkeit dieser Grundstlicke
werden durch die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans, die die privaten Interessen der
Eigentimerinnen und Eigentimer einschranken, dienen den Anforderungen der
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse, dem Schutz der benachbarten Wohngebiete,
den Belangen des Natur- und Umweltschutzes sowie der Verbesserung des Stadtbil-
des, deren Bedeutung diesbezuglich hoher gewichtet wird als die private Baufreiheit.

Die Entwicklung im Plangebiet entspricht dem o&ffentlichen Interesse sowie dem pri-
vaten Interesse der Grundstuckseigentumerinnen und Grundstickseigentumer.

Das ,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung® fur den Abschluss stad-
tebaulicher Vertrage findet hier keine Anwendung. Siehe dazu Kap. 1.3.5.2 und 111.3.

lll. Auswirkungen der Planung
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Eingriffsbetrachtung

Die festgesetzten baulichen Nutzungsmalde Ubersteigen den vor der planerischen
Entscheidung zulassigen Rahmen nicht. Sie gewahrleisten eine Entwicklung inner-
halb der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen. Die Festsetzung einer GRZ von
0,2 ermoglicht eine Verdichtung, die sich in die nahere Umgebung einfugt.

Das Bebauungsplanverfahren 10-75 soll nach den Vorschriften des § 13a BauGB —
Bebauungsplane der Innenentwicklung — durchgeflhrt werden. Bei Bebauungspla-
nen der Innenentwicklung gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit
werden keine Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Eine Umweltprifung wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a Abs. 2 S. 1
BauGB nicht durchgefuhrt. Dies entbindet nicht von der Pflicht nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in das Bebauungsplanverfahren einzustellen.
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Arten- und Biotopschutz

Das Umwelt- und Naturschutzamt Marzahn-Hellersdorf hat aus der Sicht des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege keine Bedenken zu den Planungsinhalten bzw.
Zielstellungen des Bebauungsplanes 10-75. Zum Vorkommen geschutzter Arten
(Fauna) teilt das Fachamt weiterhin mit:

.Entsprechend der vorhandenen artenreichen Vegetationsstruktur der Kleingarten
und angrenzenden Siedlungsflachen (hier auch mit alterem Baumbestand) mit Obst-
baumen, Strauchern und Beeten, aber auch Zierrasen und -hecken sind folgende
(typische) Tierarten zu erwarten:

- Brutvogel: u. a. Amsel, Blaumeise, Bluthanfling, Buntspecht, Elster, Fitislaub-
sanger, Gartengrasmucke, Gartenrotschwanz, Girlitz, Grinfink, Kohimeise,
Nachtigall, Ringeltaube, Star, Stieglitz, Zilpzalp;

Die europaischen Vogelarten gehdren gemalf § 7 Abs. 2 Nr. 13 Buchstabe b)
bb) BNatSchG zu den besonders geschutzten Arten.

- Kleinsauger: Als einige typische Vertreter von Kleinsaugern sind folgende
nach Bundesartenschutz-Verordnung (BArtSchV) geschutzte Arten zu nen-
nen: Braunbrustigel, Maulwurf, Eichhdrnchen.

- Fledermause: Im nahe gelegenen Waldgebiet Dammheide befinden sich Le-
bensstatten verschiedener Fledermausarten. Die vorhandenen Vegetations-
strukturen im Plangebiet stellen geeignete Nahrungshabitate fur Fledermause
dar.

Fledermause gehodren zu den streng geschutzten Arten gemal § 7 Abs. 2
Nr. 14 Buchstabe b) BNatSchG.

Im Plangebiet befindet sich geschutzter Baumbestand gemafl BaumSchVO Berlin.

Da durch die beabsichtigten Zielstellungen des Bebauungsplans (u.a.

- Sicherung einer 6ffentlichen Grinanlage entlang der Wuhle,

- Beschrankung der GRZ auf 0,2,

- Baufensterausweisung im Abstand von 20 m zum offentlichen Wuhlewander-

Weg,

- Darstellung von 3 m breiten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr

die Erhaltung von Baumen und Strauchern,

- Baumpflanzungen pro 500 m? Grundstucksflache, entsprechend Pflanzliste)
auch weiterhin die flr das Siedlungsgebiet typischen Garten mit ihren entsprechen-
den Vegetationsstrukturen gesichert werden, schatzen wir ein, dass durch die Pla-
nung keine direkten Zugriffe auf geschitzte Arten und ihre Lebensstatten vorbereitet
werden.

Eine weitergehende gutachterliche Untersuchung von Flora und Fauna halten wir
daher nicht fur erforderlich.

Vorsorglich weisen wir jedoch auf das ,Sommerrodungsverbot‘ gemalf’ § 39 Abs. 5
BNatSchG und die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG
(,Zugriffsverbote®) hin.“

Klima

Der Stadtentwicklungsplan Klima stellt dar, wie urbane Lebensqualitat im Klimawan-
del zu sichern ist. Es geht darum, die Stadt an den Klimawandel anzupassen, d.h.
vor allem die bebaute Stadt mit der grinen Stadt in Einklang zu bringen. Entspre-
chende Festsetzungen des Bebauungsplans sind fur den Klimaschutz und die An-
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passung an den Klimawandel besonders relevant. Dazu gehoéren z.B. Festsetzungen
zu Uberbaubaren Grundstucksflachen, zur Hohe baulicher Anlagen, zu Schaffung
oder Erhalt von Grin-, Frei- und Wasserflachen, Festsetzungen von Flachenanteilen
fur nicht bauliche Nutzungen fur Kalt- und Frischluftschneisen u.a.

Das Plangebiet ist als ein Teil des klimatisch kaum belasteten AuRenraums Berlins
anzusehen. Es bildet einen Teil des Kaltluftentstehungsgebietes und besitzt klimati-
sche Entlastungsfunktion durch Frischluftzufuhr fur die Innenstadtbereiche.

Bei der unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Wuhle-Niederung handelt es sich
um eine reliefbeeinflusste Luftleitbahn, die Bereiche des Plangebiets erfasst. Diese
Luftleitbahn Ubernimmt den bodennahen Frischlufttransport aus den Kaltluftentste-
hungsgebieten Kaulsdorf, Mahlsdorf und Ahrensfelde und ist somit von hoher lokaler
Bedeutung.

Sowohl das Landschaftsprogramm als auch der Umweltatlas Berlin messen dem
Plangebiet eine groRe Bedeutung fir den Klimaschutz bei. Die Lage am Stadtrand
weist fir den Geltungsbereich relativ glnstige klimatische Bedingungen auf. Der bo-
dennahe Frischlufttransport ermdglicht die Verbesserung der Bellftung der Vegetati-
on und somit die Vermeidung von Austauschbarrieren und Schadstoffemissionen.

Der Boden-Wasser-Luft-Kreislauf in den an die Wuhle angrenzenden Bereichen ist
funktionsfahig, wird jedoch durch die anstehenden Versiegelungen durch Bauvorha-
ben immer weiter beeintrachtigt. Beeintrachtigungen erfahrt auch die Luftleitbahn
durch Bebauungen mit Wohngebauden, Lauben und Schuppen im unmittelbaren
Wuhle-Nahbereich, von denen Erwarmungen ausgehen. Im Plangebiet sind erhebli-
che klimatische Beeintrachtigungen durch die beabsichtigte Entwicklung aufgrund
der geringen Versiegelung und Uberbauung und der geringen Verkehrsimmissionen
jedoch nicht zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen insbesondere durch die Fest-
setzungen des Maldes der baulichen Nutzung und durch die Freihaltung von Flachen
von Bebauung entlang des Wuhlegriinzuges den formulierten Leitbildern der klima-
gerechten Stadtentwicklung.

Die Freihaltung der Grundsticksbereiche von Bebauung entlang der Wuhle starkt die
Wahrnehmbarkeit und die Wirksamkeit des Wuhlegrinzugs in seiner dkologischen
Funktion im Sinne des Landschaftsprogramms. Gleichzeitig wird durch die Vermei-
dung lokaler Beeintrachtigungen der bodennahe Frischlufttransport innerhalb des
Kaltluftentstehungsgebietes gefordert. Negative Auswirkungen auf das Klima sollen
im Plangebiet durch eine Reihe von Festsetzungen vermieden werden, die in Uber-
einstimmung mit den Zielen des Landschaftsprogramms stehen und einen Beitrag
zum Klimaschutz leisten, u. a. durch:

- Erhalt der offenen Siedlungsstruktur durch Begrenzung der Gebaudelange (Fest-
legung der Bauweise a=15 m),

- Ausweisung zusammenhangender, in der Regel begrinter nicht Uberbaubarer
Grundstucksflachen auf den privaten Baugrundstlicken, die charakteristisch fur
das Kleinsiedlungsgebiet sind — insbesondere im Zusammenhang mit der Wuhle
und den Grunflachen im Wuhleverlauf als Ruckgrat der Kaltluftschneise,
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- Begrenzung der Bodenversiegelung durch die Festsetzung einer GRZ von 0,2,
wodurch keine Barrierewirkung entwickelt wird, die die Kalt- und Frischluftproduk-
tion und deren Austausch beeintrachtigt,

- Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen auf max. ein und zwei Vollgeschos-
se,

- Sicherung der klimatischen Entlastungs- und Austauschfunktionen durch Schutz
und Erweiterung des hohen Vegetationsanteils im Plangebiet durch Festsetzung
von Pflanzbindungen und Baumpflanzungen. Die vorhandenen Pflanzungen auf
den Grundstlicken sowie die beabsichtigten Pflanzungen kdnnen helfen, Staub zu
binden und das Kleinklima positiv zu beeinflussen. Die textlichen Festsetzungen
Nr. 5 und 7 bezlglich der zu pflanzenden und zu erhaltenden Baume auf den ein-
zelnen Grundstlucken haben eine positive Auswirkung auf die Umwelt. Diese steht
im engen Zusammenhang mit dem Erhalt und der Entwicklung der stadtebaulich
pragenden starken Durchgrinung des Geltungsbereichs und wirkt sich positiv be-
zuglich des Klimas aus.

Regenwasser

Laut Wasserschutzgebietsverordnung (WSG-VO) Wuhlheide/Kaulsdorf darf das Re-
genwasser Uber die belebte Bodenzone entsprechend § 6 Abs. 2 i.V.m. § 7 Abs. 1
Nr. 2 WSG-VO versickert werden. Dieser Umgang mit dem Niederschlagswasser
entspricht den Zielstellungen des Landschaftsprogramms zur Sicherung der Natur-
haushaltsfunktion.

Im Geltungsbereich ist keine geordnete Regenentwasserung vorhanden. Das Nie-
derschlagswasser von den Grundstucken ist auch langfristig vor Ort zu versickern.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund des ausreichenden Ab-
standes zum hochsten Grundwasserstand unkritisch. Der bendtigte Flachenbedarf
hierzu ist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans vorhanden.

Die offentlichen Verkehrsflachen bieten grundsatzlich genligend Raum flr die Ablei-
tung des Regenwassers. Es liegen keine Anforderungen zur Flachensicherung einer
Ruckhaltung vor.

Die nach WSG-VO vorgeschriebene dezentrale Regenwasserversickerung auf den
privaten Grundstiucken wird durch den Bebauungsplan ermdglicht. Insbesondere
durch die Festsetzung einer GRZ von 0,2 ist durch die von Bebauung freibleibenden
Frei- und Vegetationsflachen auf den Grundsticken ausreichend Flache fur eine
Versickerung vorhanden. Diese ist bei den vorherrschenden Sandbdden auch tech-
nisch moglich. Im Bereich entlang der Stralle 19 betragt der Flurabstand zum
Grundwasser 3 bis 4 m, im gesamten Ubrigen Plangebiet 1 bis 3 m. Der Anteil bindi-
ger Bildungen (Schluff, Mergel, Ton, Lehm) an der Versickerungszone betragt 20 %,
so dass die Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstlicken,
insbesondere unter Berucksichtigung der Festsetzung des Bebauungsplans selbst,
mdglich ist. Aufgrund ihrer sandigen Konsistenz sind die Bdden auch bei dem gerin-
gen Abstand zum Grundwasser von bis zu 1 m versickerungsfahig. Ein entgegenste-
hender Altlastenverdacht besteht nicht.

Da den Eigentimerinnen und Eigentimern aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ausreichender Spielraum zur Bewaltigung der Problematik des anfallen-
den Regenwassers auf den privaten Grundstiicken selbst verbleibt, so dass Vernas-
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sungsschaden an der Vegetation und an Bauwerken oder Bodenbelastungen durch
entsprechende MalRnahmen ausgeschlossen werden konnen, soll auf die Festset-
zung gesonderter Mallnahmen zur Versickerung im Plangebiet verzichtet werden,
auch wenn nach dem 9. Anderungsgesetz zum Berliner Wassergesetz mit § 36a
Abs. 3 prinzipiell die Mdglichkeit zur Festsetzung von MaRnahmen zur Regenwas-
serbewirtschaftung besteht.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und die soziale Infra-
struktur

Das Plangebiet dient dem Wohnen und den zulassigen Nutzungen gemafl} Baunut-
zungsverordnung. Mit der Ausweisung als Reines Wohngebiet (WR) sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Wohnen zu erwarten. In diesem Bebauungsplan wird
gemald § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB u.a. die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung bertcksichtigt. Darlber hinaus kdnnen Bewohnerinnen und Bewohner an ihr
Gebiet gebunden und neue Zielgruppen erreicht werden, was zur Schaffung und zum
Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen beitragt.

Die Einbindung in die pragende Vernetzung der Freiflachen unterschiedlicher Quali-
tat wird zur Verbesserung der erholungswirksamen Freiraumstrukturen insgesamt
und damit zur Erh6hung der Wohnqualitat beitragen.

Es ist davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans erreicht werden.

Die Versorgung mit Grundschulplatzen in Kaulsdorf ist defizitar. Das Plangebiet liegt
im Einzugsbereich der Ulmen-Grundschule (Ulmenstrale 79-85), die sich in einer
Entfernung von ca. 1,3 km befindet. Durch die geplante Reaktivierung der Schule in
der ElsenstralRe ist eine Entspannung der Nachfrageentwicklung bei den Grund-
schulplatzen an der Ulmen-Grundschule zu erwarten.

Hinsichtlich der Kitaversorgung sind im Umfeld des Bebauungsplangebiets mehrere
Vorhaltestandorte im bezirklichen Infrastrukturkonzept ausgewiesen und in Bebau-
ungsplanen festgesetzt. Am Standort Ulmenstral3e ist die Realisierung einer Kita ge-
plant.

Die durch die Neubebauung im Plangebiet ausgelosten Bedarfe an Kita- und Grund-
schulplatzen sind als geringfligig einzuschatzen und kénnen perspektivisch im Um-
feld gedeckt werden.

Laut bezirklichem Spielplatzplan 2010 besteht fur Kaulsdorf-Sud ein Defizit an Spiel-
flache pro Quadratmeter je Einwohner. Der Reservestandort ,westlich Kaulsdorfer
Busch® befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des sudlich angrenzenden Be-
bauungsplans 10-70. Aufgrund der unglnstigen, introvertierten Lage und der Kosten
fur den Ankauf von privater Baulandflache wurde von einer Sicherung eines offentli-
chen Spielplatzes im Bebauungsplan 10-70 Abstand genommen. Dies trifft auch auf
den Bebauungsplan 10-75 zu. Zudem ist die in Betracht kommende Flache der ehe-
maligen KGA ,Wuhlesee® relativ klein, so dass die Festsetzung eines offentlichen
Spielplatzes im Bebauungsplan 10-75 den Eigentumer in der baulichen Nutzung sei-
nes Grundstlcks erheblich beeintrachtigen wirde.
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Damit bleibt das Defizit an Spielflachen fur Kaulsdorf-Sid bestehen. Dennoch wird
auf eine Sicherung eines offentlichen Spielplatzes im Bebauungsplan 10-75 verzich-
tet, da sich entlang der Wuhle eine Vielfalt an Freiflachen, auch mit Spielplatzen, be-
findet. Daruber hinaus ist im Plangebiet und dessen Umfeld ein hoher Anteil an priva-
ten Freiflachen vorhanden.

Das Plangebiet gehdrt gemall Umweltatlas Berlin zu einem mit 6ffentlichen, woh-
nungsnahen Grunflachen versorgten Bereich. Wohnungsnahe Grunflachen befinden
sich entlang der Wuhle sowie in Biesdorf am Wuhlesee. Weitere Grunflachen sind
entlang der Wuhle geplant (Bebauungsplane XXI-36 und XXII1-30b).

Daruber hinaus befindet sich etwa 500 m nordoéstlich des Plangebiets die zur Erho-
lungsnutzung geeignete Waldflache ,Dammbheide’.

3. Auswirkungen auf den Haushalt

Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan als o6ffentliches Stral3enland festgesetzten Vorflurgrundsticke
der Damerauer Allee 18 und 20 sind im Bestand bereits offentlich gewidmetes Stra-
Renland, eigentumsrechtlich jedoch in Privatbesitz. Im Rahmen von Investitionsmal3-
nahmen ist die Erforderlichkeit des Erwerbs des bereits gewidmeten Strallenlandes
zu prufen und entsprechende Kosten einzustellen. Eine Teilflache (ca. 22 m?) des im
Privatbesitz befindlichen Vorflurgrundstiicks der Damerauer Allee 18 wird als Bau-
land genutzt. Die in die Investitionsplanung des Bezirks einzustellenden Mittel fur den
Erwerb dieser zuklnftigen Stralenverkehrsflachen betragen voraussichtlich rd.
6.000 €.

Die Ubrigen festgesetzten StralRenverkehrsflachen dienen der Bestandssicherung.
Diese Flachen sind Eigentum des Landes Berlin. Dies hat keine weiteren Auswirkun-
gen auf den Haushalt.

Die Finanzierung, Herstellung und Anderung erforderlicher privater Erschlieungsan-
lagen obliegt den Eigentiumerinnen und Eigentimern.

Prufung von Entschadigungsanspruchen nach § 42 BauGB

Auf den Flurstucken 16/3 (Damerauer Allee 18) und 31/7 (Stral’e 19 Nr. 1) liegen die
vorhandenen Wohngebaude geringflgig aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flache. Zudem setzt der Bebauungsplan fur das bestehende dreigeschossige Wohn-
gebaude auf dem Flurstlick 17/2 (Damerauer Allee 26) nur eine maximale Zweige-
schossigkeit fest.

Entschadigungsanspriche gemall § 42 BauGB kdnnen hier jedoch nicht geltend
gemacht werden.

Die rechtmaRig auf dem Grundstick errichtete Bebauung ist in ihrem Bestand ge-
schitzt. Die planungsrechtliche Sicherung von generell drei Vollgeschossen ist je-
doch nicht beabsichtigt, da sie den ortstypischen Strukturen widerspricht. Innerhalb
der vorhandenen Grundstickssituationen bieten die festgesetzte Uberbaubare
Grundsticksflache und die festgesetzte Obergrenze (GFZ 0,4) unter Berlcksichti-
gung der gestalterischen Flexibilitdat ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten einer
wirtschaftlichen Grundsticksverwertung.
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Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Berliner Modells liegen nicht vor, da durch
die vorliegende Planung das nach § 34 BauGB zulassige Mald der baulichen Nut-
zung nicht Uberschritten wird (vgl. Kap. 1.3.5.2).

Damit fehlen hier die Voraussetzungen flr stadtebauliche Vertrage unter Berlcksich-
tigung des Kopplungsverbotes, des Gleichheitssatzes und des Eigentumsschutzes.

V. Verfahren

1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, welcher gemafn
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll. Die Vorausset-
zungen fur die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB sind erfullt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungsplanen, die
gezielt Flachen aullerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufuhren. Somit werden
solche Planungen durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung erfasst, die der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener
Ortsteile dienen. Diese Formulierung nimmt Bezug auf den § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.
Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann gemal § 13a BauGB fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung aufgestellt werden.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen und
nutzt das offentliche Erschliefungssystem. Die zu beplanenden Flachen sind un-
zweifelhaft dem Siedlungskérper zuzuordnen.

Bei der ehem. KGA ,Wuhlesee' handelt es sich um Flachen, die durch Erholungsbau-
ten und Gartenflachen gekennzeichnet waren und nun einer erneuten baulichen In-
anspruchnahme und einer Wohnnutzung zugefihrt werden sollen. Die Nachverdich-
tung des Bebauungsplangebiets ist eine Mallhahme der Innenentwicklung.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden, durch die planungsrechtliche Si-
cherung und Entwicklung eines Wohngebietes, die Voraussetzungen zur Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum geschaffen (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbsatz 1 BauGB darf der Bebauungsplan nur im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundflache weni-
ger als 20.000 m? betragt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst samt
Straldenland eine Flache von rd. 1,64 ha. Durch die Festsetzungen im Bebauungs-
plan errechnet sich eine zulassige Grundflache von rd. 2.755 m2. Damit ist bezuglich
der zulassigen Grundflache die Anwendungsvoraussetzung des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 Halbsatz 1 BauGB erfillt.

Der an den Geltungsbereich angrenzende Bebauungsplan 10-70 wurde am 08. Mai
2012 mit Aufstellungsbeschluss durch das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Ber-
lin eingeleitet. Der Bebauungsplan 10-70 erfullt die Tatbestandsmerkmale des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbsatz 2 BauGB, wonach die zulassigen Grundflachen mehre-
rer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
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sammenhang aufgestellt werden, zu bertcksichtigen sind. Auch bei Hinzurechnung
der zulassigen uberbaubaren Flachen aus dem Bebauungsplan 10-70 von ca.
8.600 m? wird eine Grundflache von 20.000 m? deutlich unterschritten.

Das Bebauungsplanverfahren kann des Weiteren im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt werden, da die Festsetzungen des Bebauungsplans 10-75 weder eine
Zulassigkeit von Vorhaben begrinden, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung
oder nach Landesrecht unterliegen, noch Anhaltspunkte dafir bestehen, dass die
Erhaltungsziele und Schutzguter der Europaischen Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) oder der Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt werden (§1 Abs.6 Nr.7
Buchstabe b BauGB). Im Ergebnis wird durch die Planung keines der genannten
Ausschlusskriterien erfullt.

Die durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im
beschleunigten Verfahren gemal’ § 13a BauGB als Eingriffe, die bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, so dass hierfur keine Aus-
gleichsverpflichtung besteht.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens liegen
vor. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Im vereinfachten Ver-
fahren wird von der Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entbindet nicht von der Notwendigkeit,
die von der Planung berthrten Belange, einschlieBlich der Umweltbelange gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu berlcksichtigen (§ 2
Abs. 3 BauGB) (vgl. Kap. Ill.1) sowie gegen- und untereinander abzuwagen (§ 1
Abs. 7 BauGB) (vgl. Kap. 11.4).

2. Verfahrenseinleitung

2.1 Mitteilung der Planungsabsicht geméal § 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 19.12.2013 wurden die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umwelt, das Landesdenkmalamt und die Gemeinsame Landesplanung Berlin-
Brandenburg gemal} § 5 Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB)
und nach Artikel 13 Abs. 2 Landesplanungsvertrag Uber die Absicht der Aufstellung
des Bebauungsplans 10-75 mit dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung der KGA
\Wuhlesee' als Private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingar-
ten‘ informiert.

Im Ergebnis der Beteiligung der genannten Stellen zur Mitteilung der Planungsab-
sicht gem. § 5 AGBauGB wurde mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Bedenken
bestehen.
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Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt teilte mit, dass das Bebau-
ungsplanverfahren nach § 6 AGBauGB durchgefuhrt wird.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat in ihrer Stellungnahme mitgeteilt,
dass die Planungsabsicht zum derzeitigen Planungsstand keinen Widerspruch mit
den Zielen der Raumordnung erkennen lasst.

Aufgrund der Anderung der Planungsabsicht sowie der Geltungsbereichsdnderung
wird den genannten Stellen die Planungsabsicht im weiteren Verfahren erneut mitge-
teilt.

2.2 Aufstellungsbeschluss

Das Bebauungsplanverfahren 10-75 ist mit Aufstellungsbeschluss Nr. 0666/1V vom
21. Januar 2014 durch das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin eingeleitet
worden. Dieser Beschluss wurde am 07.02.2014 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 6 auf Sei-
te 340 bekannt gemacht.

Die Kenntnisnahme durch die BVV erfolgte am 11. Februar 2014 mit der Drucksache
Nr. 1285/VII.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 1
BauGB

Far das Bebauungsplanverfahren 10-75 wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 03. November 2014
bis einschliellich 05. Dezember 2014 frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung anhand einer Ausstellung im
Stadtentwicklungsamt sowie auf der Internetseite des Stadtentwicklungsamtes infor-
miert. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde zuvor durch Anzeige in der Tageszei-
tung ,Berliner Zeitung“ am 24.10.2014 bekannt gegeben. Den Burgerinnen und Bur-
gern wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben. Es wurde im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit die Erforderlichkeit des Verfahrens aufgrund
des bestehenden Planungsrechts erlautert.

Obwohl das Verfahren nach § 13a BauGB und damit unter Anwendbarkeit des § 13
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, wonach von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erdrterung gemal § 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden
kann, erfolgte hier die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB. Allen
Beteiligten sollte fruhzeitig, besonders unter dem Aspekt, dass die Umsetzung des
wesentlichen Planungsziels des Bebauungsplans sowohl die privaten Belange der
privaten Eigentimer als auch die privaten Belange der Nutzer der kleingartnerisch
genutzten Flachen des Plangebiets beriihrt, Gelegenheit zu AuRerung und Erérte-
rung gegeben werden.

Mit der Einleitung des Bebauungsplans und der Formulierung des damaligen Pla-
nungsziels zur planungsrechtlichen Sicherung der kleingartnerischen Nutzung sollte
dem offentlichen Belang, der im Erhalt der stadtebaulichen Wirksamkeit dieser priva-
ten Grunflache zur Starkung der Funktion und Aufenthaltsqualitat des Ubergeordne-
ten Grunzugs der Wuhle liegt, der Vorrang eingeraumt werden, gegenuber dem pri-
vaten Belang, der in der Grundstlcksnutzung zu Wohnzwecken besteht.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden zwei schriftliche
Stellungnahmen abgegeben.

Inhalt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
Zum Zeitpunkt der Beteiligung der Offentlichkeit bestand die Erforderlichkeit eines
offentlich-rechtlichen Verfahrens innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils, in dem sich ein Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt, in:
— der Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung unter Bertck-
sichtigung der Funktion des Wuhletals als Gbergeordneter Griinzug,
- der planungsrechtlichen Sicherung der Flache als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingarten.

Schwerpunkte aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Schlussfolge-
rungen fur das weitere Bebauungsplanverfahren

In den Stellungnahmen wurde dargelegt, dass eine kleingartnerische Nutzung am
Standort zu keinem Zeitpunkt bestanden habe, da die tatsachliche Nutzung nicht
nach den Grundsatzen des Bundeskleingartengesetzes erfolgte. Zudem liege es
auch nicht im Interesse der Pachterinnen und Pachter und der Eigentimer, hier eine
Umwidmung in eine Dauerkleingartenanlage durchzufuhren.

Unter Berucksichtigung steigender Einwohnerzahlen im Land Berlin besteht kein 6f-
fentliches Erfordernis, die Erholungsnutzung auf diesem Grundstlick langfristig zu
sichern. Hingegen steht das offentliche Erfordernis, Wohnungsneubau unter den
Pramissen der weiteren Starkung des Wuhle-Landschaftsraums zu realisieren.

Anderung des Planungsziels

Im Ergebnis flihrten die zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
vorgebrachten AuBerungen zur Anderung der Planungsziele des Bebauungsplans
10-75. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens soll nunmehr eine Anderung des
Planungsziels bezuglich der planungsrechtlichen Sicherung der Flache als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten erfolgen.

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 28.04.2016 mit BA-
Beschluss Nr. 1165/1V beschlossen, der Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 2 BauGB und der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB auf Grundlage der Zielset-
zung Sicherung von Wohnungsneubau fur das Areal unter Berlcksichtigung des
Leitbildes zum Wuhletal zuzustimmen.

Anderung des Geltungsbereichs

Aus der Anderung des Planungsziels (siehe hierzu auch Kap. 1.4.) resultiert eine Gel-
tungsbereichsanderung. Weitere Flachen wurden in den Geltungsbereich einbezo-
gen, um zum einen das Quartier zwischen Damerauer Allee, Strale 19 und Wuhle
stadtebaulich zu ordnen. Dies beinhaltet, die zur Wuhle angrenzenden privaten
Grundstucksflachen in einer Tiefe von 20 m von Bebauung freizuhalten, wodurch
gewabhrleistet wird, dass der Wuhle-Landschaftsraum als Ubergeordneter Grinzug in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin und dem LaPro erhalten und entwickelt wer-
den kann. Zum anderen soll der Wuhle-Uferweg planungsrechtlich gesichert werden.
Im Zusammenspiel mit dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan 10-70 ergibt sich
somit eine Sicherung des Uferwegs durchgehend zwischen Bismarcksfelder Stralle
und Damerauer Allee.
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Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des § 13a BauGB
als beschleunigtes Verfahren

Es ist beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren gemaf Baugesetzbuch in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), als be-
schleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
weiterzufihren. Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB (s. hierzu Kap. I1V.1.).

4. Beteiligung der Beht6rden gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Gemall § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB ent-
sprechend. In diesem Bebauungsplan wurde daher von der Beteiligung der Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Es ist nun mehr die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722).

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutz-
gesetz — NatSchGBIn) in der Fassung vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140).
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VI. Anhang

1. Textliche Festsetzungen

1.

Im Reinen Wohngebiet durfen bauliche Anlagen eine Hohe von 45,5 m uber
NHN nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schorn-
steine und Luftungsrohre.

Im Reinen Wohngebiet wird als Bauweise festgesetzt: Abweichend von der offe-
nen Bauweise durfen Gebaude eine Gebaudelange von 15,0 m nicht Uberschrei-
ten.

Auf der nichtliiberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeichnung c sind Stell-
platze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsver-
ordnung unzulassig.

Auf der nichtiberbaubaren Grundstucksflache mit der Bezeichnung b sind Stell-
platze und Garagen unzulassig.

Die Einteilung der Stralienverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Reinen Wohngebiet ist pro angefangene 500 m? Grundstlicksflache ein fur
das Waldbaumsiedlungsgebiet typischer Baum zu pflanzen und zu erhalten. Bei
der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume
einzurechnen.

Im Reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen
und Strauchern sind unter Einbeziehung der vorhandenen Vegetation so zu be-
grunen, dass der Eindruck einer nattrlichen Abgrenzung zwischen besiedeltem
Raum und Landschaftsraum erhalten bleibt. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen.
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Pflanzliste: Baume (16-18 cm Stammumfang)

Botanischer Name

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Betula pendula
Corylus colurna
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Fraxinus exelsior
Fagus sylvatica
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Deutscher Name

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Schwarz-Erle

Hange-Birke

Baumhasel

Hainbuche

Zweigriffliger Weildorn (14-16 cm STU)
Eingriffliger Weildorn (14-16 cm STU)
Gemeine Esche

Rot-Buche

Waldkiefer (200-225 cm hoch)
Traubeneiche

Stieleiche

Eberesche

Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde

Sommer-Linde

Pflanzliste: Obstbaume (14/16 cm Stammumfang)

Botanischer Name

Deutscher Name

Juglans regia Walnuss
Malus sylvestris Apfel
Prunus avium SuRkirsche

Prunus cerasus
Prunus domestica

Pyrus communis Birne

Weichsel-, Sauer-Kirsche
Pflaume



Pflanzenliste fur die naturnahe Gestaltung von Freiflachen —

Straucher / Hecken

Botanischer Name

Deutscher Name

Anmerkungen

Berberis vulgaris

Gewohnliche Berberitze

Buxus sempervirens

Buchsbaum

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus mas

Hartriegel, Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Gewohnliche Hasel, Haselnuss

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weilldorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilldorn

Cytisus scoparius

Besenginster

Daphne mezereum Seidelbast stark giftig, B, F
Euonymus europaea Pfaffenhitchen

Fagus sylvatica Rot-Buche

Genista tinctoria Farber-Ginster

Hippophae rhamnoides Sanddorn

llex aquifolium Stechpalme

Ligustum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Philadelphus coronarius Pfeifenstrauch

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus

Echter Kreuzdorn

Rhamnus frangula

Gewohnlicher Faulbaum

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes rubrum

Rote Johannisbeere

Rosa canina Hundsrose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix caprea Sal-Weide
Salix cinerea Grau-Weide
Salix pentandra Lorbeer-Weide
Salix purpurea Purpur-Weide
Salix rubens Hohe Weide
Salix triandra Mandel-Weide
Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Taxus baccata

Gemeine Eibe

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Legende: B = gute Bienenweide; F = Frichte flr Vogel, Kleinsauger; g = giftig
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