Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 17.07.2019

Vorlage zur Beschlussfassung

fur die Sitzung der Bezirksverordnetenversammlung am 22.08.2019

1. Gegenstand der Vorlage: Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-38 fir das
Gelande zwischen Mosbacher Strale, Chemnitzer
StralRe, Lenbachstralle, Honsfelder StralRe und Wuhle
sowie fUr einen Abschnitt der LenbachstralRe zwischen
Lenbachstrafle 29B und Honsfelder Strale und die
Grundstiicke Lenbachstrate 82-85 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteile Kaulsdorf und Biesdorf

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 16.07.2019 beschlossen,
die BA-Vorlage Nr. 0519/V der BVV zur Beschlussfassung vorzulegen. Die Vorlage ist als
Anlage beigeflgt.

2. Die BVV moge beschliel3en:
— den Bebauungsplan XXI11-38 gemalf § 6 Abs. 3 AGBauGB,;

— die Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans XXIII-38 gemaR § 12
Abs. 2 Nr. 4 BezVG.

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlage



Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin 09.07.2019
Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen 5221
Stadt Stapl 306

Vorlage fiir das Bezirksamt
- zur Beschlussfassung -
Nr. 0519/V

A. Gegenstand der Vorlage: Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-38 fir das
Gelande zwischen Mosbacher StraRe, Chemnitzer
StralRe, Lenbachstral3e, Honsfelder Straf3e und Wuhle
sowie fir einen Abschnitt der LenbachstralRe zwischen
LenbachstraRe 29B und Honsfelder StralRe und die
Grundstiicke LenbachstralRe 82-85 im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf, Ortsteile Kaulsdorf und Biesdorf

B. Berichterstatterin: Bezirksblrgermeisterin Frau Pohle

C.1 Beschlussentwurf: Das Bezirksamt beschlief3t:

1. dem Entwurf des Bebauungsplanes XXIII-38 (Anlage
1) einschlieflich der Begriindung gemaf 8 9 (8)
BauGB (Anlage 2) und

2. dem Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung
des Bebauungsplanes XXIlI-38 (Anlage 3)
zuzustimmen.

3. Dieser Beschluss wirkt nach seiner Beschlussfassung
durch die BVV gleichzeitig als konstitutiver Beschluss
zur Festsetzung der Rechtsverordnung. Eine erneute
Vorlage im Bezirksamt zur Festsetzung ist damit nicht
erforderlich.

C.2 Weiterleitung an die BVV Das Bezirksamt beschliel3t weiterhin, diese Vorlage der
zugleich Verdffentlichung: BVV zur Beschlussfassung vorzulegen und umgehend
zu veroffentlichen.

D. Begrindung: Nach erfolgter erneuter Rechtsprifung durch die
zustandige Senatsverwaltung wurde der Bebauungsplan
als beanstandungsfrei erklart und kann somit festgesetzt
werden. AbschlieRende Anderungen haben
ausschlie3lich redaktionellen Charakter.

E. Rechtsgrundlage: 8§ 10 Abs. 1 BauGB und § 233 Abs. 1 BauGB;
8§ 6 Abs. 3und § 11 Abs. 1 AGBauGB;
88 12 Abs. 2 Nr. 4 sowie 36 Abs. 2 Buchstabe b, c, f und
Abs. 3 Bezirksverwaltungsgesetz (BezVG)

F. HaushaltsmaRige Die Festsetzung des Bebauungsplanes bewirkt keine
Auswirkungen: unmittelbaren haushaltméaRigen Auswirkungen. Sie
schafft die Voraussetzung fir die Umsetzung der
planungsrechtlichen Festsetzungen und damit fur das
Wirksamwerden der unter Punkt Ill. 3 der Begriindung
zum Bebauungsplan dargestellten haushaltsméaRigen

Auswirkungen.




G. Zielgruppenrelevante keine
Auswirkungen:

Dagmar Pohle
Bezirksburgermeisterin und

Leiterin der Abt. Stadtentwicklung,
Gesundheit, Personal und Finanzen

Anlagen



Anlage 1 zur BA-Vorlage Nr. 0519/V

Pranist Bebauungsplan XXIII-38

- Hochstdmme aller Obstsorten
z. B. Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Walnuss .. .. . .
fur das Gelande zwischen Mosbacher Stral3e, Chemnitzer Strale,
Botanischer Name Deutscher Name A " LenbachstralRe, Honsfelder Stra3e
Acer campestre Feld-Ahorn 19300 \ T und Wuhle sowie fur einen Abschnitt der Lenbachstral3e zwischen
Acer platanoides Spitz-Ahorn L LT LenbachstraBe 29B und Honsfelder Strale und die Grundstiicke
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 51
Betulagpendula Hange-Birke ' 2631 z 2163 Lenbachstralte 82-85
Carpinus betulus Hainbuche . :
Crataegus monogyna Eingrifflicher WeiRdorn -’-—-.-.n......““‘-‘ll" < Im Be.zllrk Me;rilah?-Hzlle.rsdgrf&
Fagus syhvatica Rot-Buche . s 2% 7)) Ortsteile Kaulsdorf und Biesdo
Fraxinus exelsior Gemeine Esche Faus g :
Pinus sylvestris Waldkiefer _— Vorl. Abzeichnung
/adk =
Populus tremula Zitter Papp_el T Zeichenerklarung
Prunus padus Trauben-Kirsche N Festsetzungen
Quercus petraea Traubeneiche : Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
. . Kleinsiedl biet 2BauNVO) | :: I Grundflachenzahl 2B. ?
Quercus ro bur StleIeIChe < Reiness V\'/J:::::bieet Zssaunvo; _ Gr:ndﬂ:Zh:n ’ zB. GRMmOmZ
b R o s e Sal!x alba_ ] Sllber-We!de Aligemeines Wohngebiet (§4Banvo) WA ]  zahl der Voligeschosse
iy et Salix fragilis Bruch-Weide Besonderes Wohngetiet Po— als Hochsimatt m
i J“ .{Jl?-_!:i"jf:f So rb us aucu parla Eberesche Dorfgebiet (§5BauNvVO) | MD | als Mindest- und Hochstmal® zB. 1I-v
iy } 1 A g Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere Mishgebe somasmo e ©
Ny - e :g_% .‘-", - TI d t W t L d Kerngebiet (§7BauNVO) E offene Bauweise o
> '_'_..: I .";'I b ﬂri_. i s lla coraata Inter-Linae Gewerbegebiet (§8BauNVO) C<eE] Nur Einzelhduser zuldssig A
= Industriegebiet (§9BauNVO) E Nur Doppelhduser zulassig A
Sondergebiet (Erholung) (§ 10BauNVO) Nur Hausgruppen zuléssig A
28B. | WOCHENENDHAUSGEBIET] Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig &
Sonstiges Sondergebiet (§ 11BauNVO) Geschlossene Bauweise g
zB. Baulinie (§23 Abs.2 Satz 1 BauNVO)
\ Beschrankung der Zahl der Baugrenze (§23Abs.3Satz 1 BauNVO) —
Wohnungen (59 Abs.1 Nr6BauGB) 28B. % Linie zur Abgrenzung d. Umfanges von Abweichungen
Geschossflachenzahl (§23Abs.3 Satz 3BauNVO) —
= ’E| als Hochstmaly z8B. Hohe baulicher Anlagen Uber einem Bezugspunkt
'-*_. E':E 5!- | als Mindest- und Héchstmaly zB. bis (7] als Hochstmal
"_"-"-.'F'?\. '\'-"1 Ll Geschossflache Traufhdhe 28. TH 124 mber Getweg
als Hochstmal® 2B. GF s00m Firsthdhe zB. FH 535miberNHN
Gerfﬁrkung als Mindest- und Hochstmaly 2B. GF 400 mbis 500 m? Oberkante 28B. OK 1245 miberNHN
Biesdorf Baumassenzahl als Mindest- und Hochstma® 2B. OK 1160 mbis 124,5 m tiber NHN
Baumasse BM 4000 m* zwingend 28B. @ 124,5m tber NHN
Flachen fiirden Gemeinbedaff [ Fiachen fiir Sport- und Spielanlagen
28 UGENDFRI v
Textliche Festsetzungen Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflache _ Stral enbegrenzungslinie —
1. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tank- Bebauungsplan XXI-32b Ve'kj:fs;j::;:::‘rdk‘::c'hzemkb“‘"“'"“”g ? z::::: Zh": Ezf::n L, oamee
stellen unzu IaSS|g ' festgesetz am :8. |FUSSGANGERBEREICH|  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt SIERNSEE g
. . . . . 30.06.2006 Private Verkehrsflache :
2. Im Reinen WOh ngeb'let 'erd als Bauweise feStgeS etzt: abwei- Flachen fiir Versorgungsanlagen, Offentliche und private Griinflachen  I—
chende Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 15,0 m. fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseiigung ..
sowie fiir Ablagerungen —/ :5.  [PRIVATE DAUERKLEINGARTEN]
3. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand - E:f‘c:e:?’:‘/e;a"dwmscm“
28. Gasdruckregler zB. Trafostation ache fur Wal
d er Festsetzu ng ’ ) oberirdische Hauptversorgungsleitungen Wasserflache
. . . . . . ] Hochspannungsleitung
4. Im Reinen Wohngeblet und im AIIgemelnen Wo hngeblet sind Mosbacher N @ 19500 Anpflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen, Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt
auf de nn |Cht U be rb an aren G run d stic kaIaCh en Ste | | p | atze , Ga_ Briicke © Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen
8 Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen und fur die Erhaltung

ragen und Nebenanlagen unzulassig.

Anpflanzen von Erhaltung von

g o

G " Baumen o Strauchern Béaumen & Strauchern
. . . . . . emarkun i i
5. Im Allgemeinen Wohngebiet und im Reinen Wohngebiet ist Kaulsd afg sonstigen Bepflanzungen = Umgf::zﬂinvzﬁ::zh:ﬁeu: Zuorchungen nach §9
je angefangene 500 m2 Grundsticksflache mindestens ein fir g O e 2 ooz, ur Fiiege und zur Abs. 1a Baugesetzbuch
Flur 2 9 ! (Kombination mit anderen Planzeichen moglich)

ein Obstbaumsiedlungsgebiet typischer Baum gemarn
Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindes-
tens 12 cm, gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen

Sonstige Festsetzungen
Umgrenzung von Fléachen fir besondere Anlagen und Umgrenzung der Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- immissionsschutzgesetzes bestimmte Iuftverunreinigende

2178
53

und zu erhalten. Bei der Ermittlun g der zu pf lanzenden immissionsschutzgesetzes . ) Stoffe nicht oder nur beschrénkt verwendet werden diirfen
Baume sind die vorhandenen Baume von mindestens Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden Flichen Arkade

|e iChe r QU al |tat ei nzure Ch nen Besonderer Nutzungszweck von Flachen 28B. Hohenlage bei Festsetzungen (in Meter tiber NHN) 28B.
g ' Sichtflache Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu des Bebauungsplanes

belastende Flache Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

6. Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen

el (EDRE

sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je : / 206 = oG cer Fechen i e oot _
vier  Stellplatze ist ein  hochstammiger, groRkroniger , / : o aragengebaude it Dac(elplazen s oo
. . . ’ Garagen mit Angabe der Geschosse Tiefgaragen mit Angabe der Geschosse TGa1
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, ge- Bebauungsplany Gemeinschatsstalogt Gomenschaftsticr ,
. v h ﬂanzen und Zu erhalten Bel emeinscl ssteliplatze emeinscl stiefgaragen mit Angabe der Geschosse GTGa1
messen In 1’30 m HO e’ Zu p " XXI-6 Gemeinschaftsgaragen mit Angabe der Geschosse Gemeinschaftsanlagen

der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vor- Gemarkung

Nachrichtliche Ubernahmen

—
—
—
B
0
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handenen Bdume von mindestens gleicher Qualitat einzurechnen. Kaulsdorf Naturschutzgebiet Wasserfliche
Flur 2 Landschaftsschutzgebiet T ™R \Vasserschutzgebiet (Grundwassergewinnung)

7. Die Flache 1, 2, 3, 4, 1 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs- Naturderkmal Unrenzung de Flachen o dn Lstverery HHHHE
recht zugunsten der Grundstiickseigentiimer der Grundstiicke & Gerarkung Geschittzter Landschaftsbestandtell Bl Jm 8 imaeligetanrdenden Stoffen belastet sind X3
CON 1878 Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt ] Bahnanlage —/
Lenbachstrale 30, 30A und 31A belastet. 2154 ) = %» Biesdof sz Ersoni do N
NKmMailschutz unterii ————

8. In den Dauerkleingarten dirfen nur eingeschossige Lauben er omaring Furs Erhatungsereeh B sustontam

. - Kaulsdorf i
richtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren Grund- e Fintragungen ais Vorechlag R
flache einschliellich Nebenanlagen - wie Kleintierstall, Abort, ge- Stelplatz C s Tifstrate D IR
schlossene Veranda, Gerateraum und tberdachter Freisitz - 24 Garage Briicke XXXX
m2 nicht Uberschreitet. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit Tiefgarage 25 1 _TGal 3 Industriebahn (in Aussicht genommen) e e e
der Zweckbestimmung in Einklang steht, kann zugelassen wer- Kinderspielplatz  ——

Die vorstehende Zeichenerklarung enthélt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nichtverwendet werden.
Zugrunde gelegtsind dieBaunutzungsverordnung (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.

den.

Bebauungsplan XX-2

Planunterlage
fes tges etz am Wohn- oder &ffentliches Gebaude mit Geschosszahl und Durchfahit g 5;4 Z% Landegsgrenze (Bundesland) =H=H=
12.05.2006 Wiﬂngffz;S;r:er Industriegebaude u]]]]]]]]]]] Bezirksgrenze —————
9. Im Allgemeinen Wohngebiet missen zum Schutz vor Verkehrs- Parkhas Ortsteiigrenze —_—
g g

Unterirdisches Bauwerk

larm bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von bauli- 2.5 Tofoeoge) it Gescrossza 1] Gemarkungsgrenze ~ —e——
chen Anlagen die AuBRenbauteile entlang der Chemnitzer Strale Bricke ——=< Flugewe I
resultierende bewertete Schalldammmafe (erf. R’y es) aufweisen, Gewdsser Flurstiickgrenze -
die gewahrleisten daSS ein Beurte”ungspegel von maXimaI 35 ! Gelandehdhe, StraBenhdhe in Meter tber NHN ®354 Flurstiicksnummer, Flurnummer z8. 600 3 Flur10
! . . Laubbaum, Nadelbs Grundstiick 28 49A
dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsraumen von Woh- cbbaum, Radebadm ¢. s estesmmer
. L. . . 8)’ Naturdenkmal (Laub-, Nadelbaum) u ND Q ND Mauer, Stiitzmauer e T=x
nungen nicht Gberschritten wird. 2 o S e
° Zaun, Hecke NN Baulinie, Baugrenze ~ =se==es -
18900 Hochspannungsmast '? Stra enbegrenzungslinie —t—t—tie

Aufgestellt: Berlin, den 15. Mai 2015
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abt. Wirtschaft und Stadtentwicklung

Die Bestimmung der erf. R’,, ;s erfolgt fur jeden Aufenthaltsraum
gemal der Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmaRnahmen-
verordnung vom 23. Februar 1997 (24.BImSchV). Fir den Korrek-

Berlin, den 06. Januar 2016
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abt Wirtschaft und Stadtentwicklung
Stadtentwicklungsamt

Zu diesem Bebauungsplan gehdrt ein Deckblatt vom 20.November 2017
(in die Abzeichnung eingearbeitet)

tursummanden D ist abweichend von Tabelle 1 der Anlage zur 24. < Stadtentwi cklungsamt
BImSchV fir Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5 dB ge- n gez. Richter gez. Christian Graff gez. M. Drefler
ri.nger"erWert einzuseﬂtzen. Die Bg_urteilqngspegel fiir de"n Tag Ls 7 e L Rl el Gl O M DIGEE
sind fur StraBen gemafl § 3 und fir Schienenwege gemani § 4 der =
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung Hiermit wird beglaubigt, dass der Inhalt dieser Abzeichnung — Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 1.06.2015 bis einschlieRlich 3.07.2015 ffentlich ausgelegt.
vom 18. Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen. mit dem Inhalt der Urschrift des Bebauungsplanes ............. -E, Die Bezirksverord netenversammlung hat den Bebauungsplan am 19.11.2015 beschlossen.
VOM ............s Ubereinstimmt. D
c
<

Berlin, den

. .gez. Weilbach.........cccoee v veerenn.
Dieser Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan vom Amideitr

5 September 2013. Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

. . Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal, Finanzen , , , ,
Der Bebauungsplan vom 02. September 2013 wurde in der Zeit Stadtentwicklungsamt ; DeéBet:juungs;;Lar;f [ﬁt]audemnd Bges§1(iz /?)bsﬂ ddes Bhatjlges;edtzbuchs in \Iqertt).lndurllg mit f§ g Abs.tZBt Satzd1
. . . . . . r run. roranun m n raen.
vom 23.09.2013 bis einschlieBlich 25.10.2013 6ffentlich ausgelegt. Fachbereich Vermessung 55 OSSL26S 2 ALUSHITLNG des =1 gessizbicns dulch TErartnung Yom eigen fage fesigessizt worde

Berlin, den
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Zu diesem Bebauungsplan gehdrt ein Grundstiicksverzeichnis.
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o s v w  a o @ m  ®m o wn Planunterlage: Karte von Berlin 1:1000 Im Auftrag
MaRstab 1:1000 oot - : : : : : : : . Stand: Mai 2015

Bezirksblrgermeister Bezirksstadtrat

VerV|eIfaIt|gungen sind nicht erlaubt. Die Verardnungistam im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Beriin auf S. verkiindet worden.




Anlage 2
zur BA-Vorlage
Nr. 0519/V

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal b —_—
und Finanzen e I "

Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung

Begrindung

zum Bebauungsplan XXIII-38

fir das Geldnde zwischen Mosbacher StralRe, Chemnitzer Straf3e, Lenbachstralle,
Honsfelder StraRe und Wuhle sowie flr einen Abschnitt der Lenbachstra3e zwischen
Lenbachstrafe 29B und Honsfelder Stralle und die Grundstlicke Lenbachstral3e 82-85

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Kaulsdorf und Biesdorf

Begrindung gemafl 8§ 9 Abs. 8 BauGB

Stand: November 2018



Bebauungsplan XXI11-38
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Bebauungsplan XXI11-38

I. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-38 befindet sich im Siden des
Ortsteils Kaulsdorf im Bezirk Marzahn-Hellersdorf. Er liegt unmittelbar am Wuhletal.
Westlich wird das Planungsgebiet durch die Wuhle begrenzt.

Die Flachen entlang der Wuhle sind durch eine lockere Bebauung mit Einfamilienhau-
sern und Lauben gepragt. An der Chemnitzer StralRe, einer wichtigen Verbindungs-
stralle nach Kopenick, sind auf Grund dieser besonderen uberdrtlichen Erschlie-
Bungssituation neben der vorwiegenden wohntypischen Nutzung auch vereinzelt
Gewerbebetriebe im Bestand vorhanden.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Siedlungsgebiet Kaulsdorf-Sud ist eines der Schwerpunkte der Nachverdichtung
von vorhandenen Einfamilienhausgebieten, wo gegenwaértig eine intensive Neubauta-
tigkeit stattfindet.

Uberall im Siedlungsgebiet und so auch in den landschaftsraumlich besonders
sensiblen Bereichen an der Wuhle, d.h. entlang der parallel verlaufenden Lenbach-
stral3e, sind in den letzten Jahren zahlreiche Neubauten auf den ruckwartigen Grund-
stuicksbereichen entstanden. Da sie in der Regel in angemessener Entfernung von der
Wuhle errichtet wurden, bedeuteten sie bislang keine Beeintrachtigung der 6kologi-
schen Wirksamkeit des Grinzugs entlang der Wuhle.

Der nach wie vor bestehende Entwicklungsdruck auf dem Siedlungsgebiet lasst jedoch
befuirchten, dass auch Grundstuicksbereiche bebaut werden, die dichter an der Wuhle
liegen. Eine Steuerung der langfristigen stadtebaulichen Entwicklung und eine
geordnete Bebauung im Interesse der Freihaltung des Wuhlerandbereichs ist auf der
Grundlage des bestehenden Planungsrechtes 8 34 (1) Baugesetzbuch (BauGB) nicht
maoglich.

Die starke Durchgrinung entlang der Wuhle wirde somit reduziert werden und der in
den Ubergeordneten Planungsebenen vorgesehene uberregionale Griinzug wére in
seiner stadtebaulich pragenden Wirkung beeintrachtigt.

Eine mdgliche Beeintrachtigung des Wuhlerands kiindigte sich zum Zeitpunkt der
Einleitung des Bebauungsplanes z.B. in einem Vorbescheidsantrag fir ein
Bauvorhaben auf dem Grundstick LenbachstraBe 7 an, so dass verbindliche
Regelungen zur stadtebaulichen Ordnung dieses Bereiches erforderlich wurden.

Da nach wie vor Entwicklungsdruck auf dem Siedlungsgebiet in Bezug auf die Ent-
wicklung von zuséatzlichen Wohnbauflachen besteht, sind sowohl eine langfristige Frei-
haltung der hinteren Grundsticksbereiche im Bereich des Wuhlegriinzuges als auch
der Erhalt von im Bestand vorhandenen kleingartnerisch genutzten Flachen nur tber
planungsrechtliche Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes moglich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes war somit erforderlich, um die geordnete
stadtebauliche Entwicklung und die gebietsvertragliche Verdichtung fir die Flachen an
der Wuhle, unter Beriicksichtigung der Gibergeordneten Planungsziele, zu erméglichen.
In diesem Zusammenhang sollte zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
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auch weiteren Planungserfordernissen (Umsetzung des bezirklichen Spielplatzplanes,
Neuordnung der StraRenverkehrsflache an der Lenbachstrafle und stadtebauliche
Ordnung an der Chemnitzer StrafRe) nachgekommen werden.

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes kann sich die Einwohner-
zahl im Gebiet nur geringfugig erhéhen, da das fir eine zukinftige Entwicklung festzu-
setzende  Nutzungsmald nicht Uber das gemald geltendem Baurecht mogliche
Nutzungsmal hinausgeht. Die Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen werden
dadurch nur marginal erhtéht. Entsprechend den Ubergeordneten Planungen werden
die Bedarfe an Schul- und Kindertagesstattenplatzen auRerhalb des Planungsgebietes
abgedeckt.

Ausgehend vom offentlichen Interesse zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
und zum Erhalt landschaftlicher Qualitaten sowie von der Mdglichkeit der gebietsver-
traglichen Verdichtung der Wohnfunktion wurde durch das Bezirksamt Hellersdorf das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Das Bebauungsplanverfahren XXI1-38 wird gemafld 8 13a BauGB als beschleunigtes
Verfahren gefuhrt. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung dient er der Sicherung
vorhandener stadtebaulicher Strukturen bei der Uberplanung von bisher nach § 34
BauGB zu beurteilenden Bereichen. Entsprechend § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten
im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des 8 13 Abs. 2 BauGB. Es gelten hier
gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit werden keine Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen im Bebauungsplan erforderlich.

Auch bei Verfahrensfihrung nach 8§ 13a BauGB sind die Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt Gegenstand der Abwagung.

2. Beschreibung des Plangebietes

Gemal3 § 9 Abs. 7 BauGB wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wie folgt festgesetzt:

- im Norden: Mosbacher StralRe

- im Osten:  Chemnitzer Stral3e, Lenbachstral3e,
Grundstlicke Lenbachstralie 82-85,

- im Siuden: Honsfelder Stral3e,

- im Westen: Wuhle

2.1 Bestand

Eigentumsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich einzelne Flurstiicke im
Eigentum des Landes Berlin. Diese werden im Bestand vor allem als Grunflache oder
als StralRenverkehrsflache genutzt. Der Uberwiegende Flachenanteil des Planungsge-
bietes ist Privateigentum. Neben wohntypisch genutzten Grundsticken sind auch
Grundstuckflachen privat, die gegenwartig als Grinflache und StralRenland genutzt
werden.
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Realnutzung

Das Gebiet ist im Wesentlichen bebaut, eine Entwicklung wird sich Uberwiegend auf
den einzelnen Grundstiicken vollziehen, da sich diese in privater Hand befinden.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist gepragt von 1-2 geschossiger Bebauung
in offener Bauweise und wohntypischer Nutzung. Unterschiedlich tiefe Grundsttickszu-
schnitte mit einer offenen Bauweise aus trauf- oder giebelstandigen Einfamilienhdu-
sern sind typisch fur die bestehende Siedlungsstruktur.

Im noérdlichen Wuhlerandbereich sowie auf den Grundstiicken Lenbachstral3e 14-15
und LenbachstralRe 82-85 sind Flachen kleingartnerisch genutzt.

Entlang des Uferbereiches der Wuhle verlauft bereits derzeitig eine offentlich genutzte
Wegeverbindung. Dieser sich als Grunflache darstellende Bereich weist im Bestand
hinter den Grundsticken LenbachstralRe 29 und 17 nur eine minimale Durchwegungs-
breite von ca. 5 m auf. Im Uberwiegenden Bereich des Planungsgebietes tragen
unterschiedlich breite Griunflachen im Uferrandbereich im Zusammenwirken mit nicht
Uberbauten Grundstticksflachen und kleingartnerisch genutzten Flachen zur stadte-
baulichen Wirksamkeit des Ubergeordneten Grinzuges der Wuhle bei. Zum
Landschaftsraum der Wuhle insgesamt hat die Chemnitzer Stral3e im Abschnitt des
Planungsgebietes hier den geringsten Abstand.

Eine Flache des Plangebietes an der Ubergeordneten Chemnitzer Stral3e, das
Grundstiick Chemnitzer Stral3e 56-58, wird gewerblich genutzt. Hier ist eine
Dachservice-Firma mit Buro und Musterausstellung ansassig. Es handelt sich dabei
um einen im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen, nicht stérenden Handwerksbetrieb
gemal 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, von dem keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
fur die angrenzende Wohnnutzung ausgehen.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Planungsgebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erfolgt Uber Busverkehr in der Chemnitzer Stral3e und der Heerstral3e. Ein Anschluss
an das gesamtstadtische Netz der S- und U-Bahn ist somit Uber den S-Bahnhof
Kopenick, Kaulsdorf oder Mahlsdorf bzw. den U-Bahnhof Elsterwerdaer Platz
gegeben.

2.3 Technische Infrastruktur

Sowohl in der Chemnitzer Stral3e als auch in der Lenbachstral3e ist der Anschluss an
die Schmutzwasserkanalisation bereits erfolgt. Die Stral3enflachen sind bereits
befestigt.

Die im Gebiet vorhandenen Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsanlagen
stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfigung.

Die Regenwasserkandle in der Chemnitzer Strale stehen ausschlieRlich fur die
Ableitung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Stral3e zur Verfigung.

Im Bereich der Mosbacher Bricke verlauft nérdlich der Geltungsbereichsgrenze eine
Trinkwasserleitung DN 100. In der offentlichen Verkehrsflache Mosbacher Strafl3e und
in der offentlichen Grunflache verlauft eine Gbergeordnete Abwasserleitung DN 600.
Unmittelbar im Bdschungsbereich der Wuhle verlauft sudlich der Mosbacher Briicke
eine Trinkwasserleitung DN 1400.
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Durch den zustandigen Leitungstrager NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH
& Co KG wird auf vorhandene Erdgasanlagen mit einem Betriebsdruck < 4bar im
Plangebiet hingewiesen. Gemal den Technischen Regeln des DVGW-Regelwerkes
sind bei Bauarbeiten in der Nahe dieser Hochdruck-Erdgasleitung die Bauausfihren-
den vor Ort einzuweisen. Dies betrifft die Flachen der Mosbacher Stral3e und daran
angrenzende Flachen im Wuhlerandbereich mit den geplanten Festsetzungen Grin-
flache ,private Dauerkleingéarten* und ,6ffentlicher Uferwanderweg® bis hinter das
Grundstick Lenbachstral3e 17.

2.4 Altlasten

Im Plangebiet besteht fir die Grundsticke Chemnitzer Stral3e 56-58 aufgrund
jahrzehntelanger gewerblicher Nutzung als Zimmerei/Tischlerei und Dachdeckerei ein
begriindeter Altlastenverdacht, der jedoch nach nochmaliger Riucksprache mit dem
zustandigen Fachamt die im Bebauungsplan ausgewiesene Wohnnutzung nicht in
Frage stellt. Die Flache wird unter der Nummer 13893 im Bodenbelastungskataster
des Umwelt- und Naturschutzamtes geftihrt. Im Zuge geplanter Baumal3Bhahmen auf
den Grundsticken oder bei geplanter Nutzung als Versickerungsflache im Wasser-
schutzgebiet sind eine Untersuchung und eine Sanierung der ggf. vorhandenen
Altlasten vorzusehen. Im Rahmen der Abwagung wird von einer Kennzeichnung der
Flachen im Bebauungsplan abgesehen, da die bestehenden Vermutungen nicht die
Prognose einer moglichen Gesundheitsgeféahrdung begriinden. Die Untersuchungen
und ggf. erforderlichen Mal3hahmen sind als zumutbar einzuschatzen und stehen der
stadtebaulichen Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet auf diesen
Flachen nicht entgegen.

2.5 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde auf die Lage des
Plangebietes in einem archaologischen Verdachtsgebiet hingewiesen. Es sind ggf. die
Durchfihrung von archaologischen RettungsmaflRnahmen und eine Dokumentation
erforderlich. Alle Bodeneingriffe sind im Vorfeld mit der archaologischen Bodendenk-
malpflege des Landesdenkmalamtes Berlin abzustimmen.

3. Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan stimmt mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung Uberein.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009
(GVBI.S.182)

Das Plangebiet liegt gemal} Festlegungskarte 1 des LEP B-B im festgelegten Gestal-
tungsraum Siedlung. Es gilt gemald LEP B-B fur die Bauleitplanung das Prinzip des
Vorranges der Innen- vor AulRenentwicklung. Das Planungsziel beriicksichtigt diesen
Vorrang der Innenentwicklung sowie die Prioritat der Reaktivierung von Siedlungs-
brachflachen aus den Grundsatzen der Raumordnung 8 5 Abs. 2 LEPro 2007 und 4.1
(G) LEP B-B.
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Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geandert am 9. Juni 2016 (ABI.S.1362)

Der FNP Berlin stitzt ausdricklich die bauliche Innenentwicklung innerhalb des
urbanen Stadtraumes zugunsten der Freihaltung des landlichen Raumes aul3erhalb
der Stadtgrenzen. Gleichzeitig besteht der Anspruch, das Wuhletal als Uberregionalen
Grinzug mit groRer Bedeutung fir den Biotopverbund und als Naherholungsgebiet zu
erhalten und weiter zu entwickeln. Dieser Griinzug gehoért nach der Berliner
~Parkraumphilosophie” zum aufReren Berliner Parkring und soll entsprechend als Band
entwickelt werden, an dem sich 6ffentliche Griinflachen und Parkanlagen anlagern.

In diesem Zusammenhang stellt der FNP Berlin den Bereich entlang der Wuhle
entsprechend als Grinflache dar. Das 6stlich angrenzende Gebiet wird als Wohnbau-
flache W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung dargestellt.

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschliel3lich Artenschutzprogramm in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt geandert am
27. Juni 2006 (ABI. S. 2350) gliedert sich in aufeinander abgestimmte Teilprogramme
Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild, Erholung und
Freiraumnutzung sowie gesamtstadtische Ausgleichskonzeption.

Gemal LaPro ist der Bereich der Wuhle als lineares Landschaftselement wiederher-
zustellen und aufzuwerten sowie seine Aufenthaltsqualitat zu erhdhen.

Das Flie3tal der Wuhle ist bis zur Lenbachstrafe im Teilplan Landschaftsbild als
Malinahmeschwerpunkt fur Erhalt und Entwicklung typischer Elemente des Land-
schaftsbildes und Beseitigung von Landschaftsbildschaden dargestellt. Insbesondere
sind als MalRnahmen die naturnahe Gestaltung der Flie3gewasser und die Sicherung
der Wasserfihrung benannt. Weiterhin werden die Anlage von gewdasserbegleitenden
Wegen und die Entwicklung von Blickbeziehungen auf das Gewéasser als
Entwicklungsziel benannt.

Der unmittelbare Uferbereich der Wuhle ist im Teilplan Biotop- und Artenschutz als
Feuchtbiotop dargestellt. Das an die Wuhle grenzende Siedlungsgebiet ist als
Obstbaumsiedlungsbereich dargestellt, in dem ein hoher Grinanteil sowie land-
schaftstypische Freiflachen gesichert und die Versiegelung bei Siedlungsverdichtung
begrenzt werden soll. Damit wird den Anforderungen des Bodenschutzes, der Grund-
wasserneubildung und der Klimafunktion des Gebietes entsprochen. Im Umweltatlas
ist die Klimafunktion des Geltungsbereiches als Entlastungsbereich 1b eingestuft. Auf
Grund des geringen Versiegelungsgrades und des hohen Vegetationsanteils dieses
Bereiches ist gemald Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz die Funktion dieser
Flache im Zusammenhang mit den angrenzenden Bereichen als Kaltluftentstehungs-
gebiet weiterhin zu erhalten. Damit besteht grol3tenteils eine hohe Empfindlichkeit
gegenuber nutzungsintensivierenden Eingriffen und somit die Notwendigkeit,
grol3flachige, bis an das bebaute Stadtgebiet heranreichende Freiraume zu erhalten
sowie stark emittierende Nutzungen zu vermeiden. Nicht Gberbaubare Grundstuicksfla-
chen sollen begrint und die Versiegelung minimiert werden.

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung sieht insbesondere die Notwendigkeit der
Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume durch die Erhoéhung der
Nutzungsmaglichkeiten und Aufenthaltsqualitdten und die Verbesserung der Durch-
lassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum vor.



Bebauungsplan XXI11-38

Mit dem Programmplan Gesamtstadtische Ausgleichskonzeption werden Suchraume
und Flachen bestimmt, flur die aus gesamtstadtischer Sicht ein besonderes
Handlungserfordernis besteht. Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Aus-
gleichs- und Kompensationsflachen bestimmt.

Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Wohnen)

Der StEP Wohnen 2025 wurde am 8.Juli 2014 beschlossen. Bis 2030 wird darin fir
Berlin ein Bevolkerungswachstum von 250000 Menschen prognostiziert. Angesichts
dieser Entwicklung sind umfangreiche Flachen fir Wohnungsneubau zu aktivieren.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Verdichtung als Gebiet
offener Bauweise ausgegangen. Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
stimmen mit diesem Entwicklungsziel Uberein.

Stadtentwicklungsplan Klima (StEP Klima)

Der StEP Klima vom 31. Mai 2011 bildet den Orientierungsrahmen flr die gesamtstad-
tische raumliche Planung zur Anpassung an den Klimawandel. Zu den Handlungsfel-
dern gehdren neben Ausfihrungen zum Klimaschutz, zum bioklimatischen Ausgleich,
zu Grun- und Freiflachen und zur Gewdasserqualitat. Das Wuhletal wird darin als Kalt-
luftaustauschgebiet mit sehr hoher stadtklimatischer Bedeutung hervorgehoben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen insbesondere durch das Maf3
der baulichen Nutzung und die Freihaltung von Flachen von Bebauung entlang des
Wuhlegrinzuges den formulierten Leitbildern der klimagerechten Stadtentwicklung.

Die Freihaltung der ruckwartigen Grundsticksbereiche von Bebauung einschlief3lich
Nebenanlagen starkt die Wahrnehmbarkeit und die Wirksamkeit des Wuhlegriinzuges
in seiner ©6kologischen Funktion im Sinne des Landschaftsprogramms. Gleichzeitig
wird durch die Vermeidung lokaler Beeintrachtigungen der bodennahe Frischlufttrans-
port innerhalb des Kaltluftentstehungsgebietes geférdert.

Larmaktionsplan 2013-2018 fir Berlin

Ziel der Larmaktionsplanung als vorbereitende Planung ist die Minderung des Umge-
bungslarms, d.h. der Larmbelastungen im AufRenraum. Geschiitzt werden soll der
gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlie3lich des Wohnumfeldes. Die
Strategie dieser Planung setzt auf Vorbeugung und Sanierung an der Quelle durch
Verkehrsbeeinflussung gem. 8 47 d Abs. 2 BImSchG. Fur das Plangebiet sind auf
Grund der Darstellungen der strategischen Larmkarten und der Berucksichtigung der
vorhandenen stadtebaulichen Situation die Erforderlichkeit der Umsetzung von
MalRnahmen Uber planungsrechtliche Festsetzungen nicht erforderlich s. Punkt Il. 3.1
der Begrindung.

Geltendes Planungsrecht

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Planungsgebiet des Bebauungsplans beurteilt sich
nach geltendem Planungsrecht gemaf 8§ 34 (1) BauGB.

Die fur die Beurteilung maf3gebliche Umgebung wird durch eine vorwiegend ein- zwei-
geschossige Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern gepragt.
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4. Entwicklung der Planungsiberlegung

Gemal3 FNP Berlin sollen innerhalb vorhandener Wohngebiete durch die Bebauung
von Licken wund untergenutzten Grundstiicken weitere Wohnbaupotenziale
erschlossen werden. Eine qualitativ und quantitativ besonders wichtige Rolle kommt
dabei besonders den Siedlungsgebieten in den 6stlichen Bezirken zu, die auf Grund
ihrer sehr geringen Dichte nach wie vor wichtige Potenziale fur den Bau von Einfamili-
enhdusern und fir andere familiengerechte Wohnformen aufweisen.

Im Bebauungsplangebiet soll durch die getroffenen Festsetzungen eine angemessene
bauliche Entwicklung gemanR den Zielen des FNP Berlin erméglicht werden. Durch die
Festsetzung einer moéglichen Zweigeschossigkeit entlang der Chemnitzer Stral3e wird
beabsichtigt, den Charakter dieser HaupterschlielBungsstrafle stadtebaulich zu
betonen. Daruiber hinaus wird durch die geplante Nutzungsart Allgemeines Wohnge-
biet der gunstigen Erschlielungssituation und der Uberregionalen Funktion dieser
Stral3e Rechnung getragen. Damit wird auch langfristig die Zulassigkeit nicht stérender
Gewerbebetriebe moglich bleiben sofern die Beeintrachtigung angrenzender Wohn-
nutzung ausgeschlossen werden kann.

Der FNP Berlin sieht ausdricklich vor, bestehende GriinrAume zu sichern und weiter
zu entwickeln. Eine besonders wichtige Griunverbindung stellt in diesem Zusammen-
hang der Griinzug entlang der Wuhle dar, der das Umland (Ahrensfelde) mit der
Altstadt von Kopenick und den dortigen Naherholungsraumen verbindet. Auch an
seinen R&andern liegen verschiedene Grinflachen mit lokaler und Uberértlicher
Bedeutung, wie der Erholungspark Marzahn, die Biesdorfer Hohe und der Wuhlesee.
Kleinere Parks entlang der Wuhle, wie z.B. der Stadtteilpark des Entwicklungsgebietes
Biesdorf-Sud wurden bereits realisiert. Ziel der Ubergeordneten Planung ist es,
weitere Platze mit offentlichen Nutzungen entlang des Wuhlegrinzugs, wie Spiel-
platze, die nach dem bezirklichen Spielplatzplan fir das Siedlungsgebiet vorgesehen
sind, zu integrieren. Der Griinzug soll dadurch zu einer spannungsreichen Abfolge
von einem von Offentichem wund privatem Grin begleiteten Weg sowie
offentlichen Platzen zur Aufweitung dieser Wegeflachen entwickelt werden. In diesem
Zusammenhang hat die weitestgehende Freihaltung der Uferbereiche von Bebauung
eine groRe Bedeutung. Durch die planungsrechtliche Sicherung von Flachen als
offentlicher Uferwanderweg erhoht sich die Qualitat und 6ffentliche Nutzbarkeit dieses
Grinzuges.

Bei der Umsetzung dieser tbergeordneten Ziele entstehen jedoch vereinzelt Konflikte,
die einer planerischen Ordnung bedurfen. Die ungeordnete Entwicklung vorhandener
Siedlungsgebiete entlang von Griinzligen kann zu deren Beeintrachtigung beitragen,
wenn dadurch der pragende Grinbestand reduziert und der zu entwickelnde Griinzug
nicht mehr als solcher wahrnehmbar wird.

Dieser Konflikt tritt auch an der Wuhle auf, da dort private Grundstticke haufig bis dicht
an das Ufer heran reichen und nur einen schmalen 6ffentlichen Streifen flr die Wege-
fuhrung belassen. Es ist hier nicht beabsichtigt, einen einheitlich breiten 6ffentlichen
Grinzug an der Wuhle durch den konsequenten Ankauf von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen zu realisieren. Stattdessen soll der Eindruck eines Griinzuges durch
die intensive Begrinung auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicken entstehen.
Der Grlnzug setzt sich somit gleichermalRen aus offentlichen und privaten Flachen
zusammen. Ein wichtiges stadtebauliches Element ist die Freihaltung von ca. 20 m
von Bebauung. Nur so kann der Griinzug auch durchgehend als solcher wahrnehmbar
und in seiner 6kologischen Funktion erhalten bleiben.
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Auf den privaten Grundstlicksflachen wird dieses Ziel durch die Festsetzung einer
Baugrenze und Festsetzung von Flachen, die auch langfristig von Bebauung freizu-
halten sind, umgesetzt.

Gleichzeitig sollte mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durch die Entwicklung
eines Spielplatzes im Randbereich der Wuhle die Erholungsfunktion des Wuhletales
gestarkt und dem Bedarf des bezirklichen Spielplatzplanes gefolgt werden. Grundlage
fur dieses Planungsziel war auch die Betrachtung eines Einzugsbereiches, der tber
die Grenzen des Bebauungsplanes hinausgeht und die Versorgung innerhalb des
Sozialraumes Kaulsdorf-Sud unter Beachtung der Barrierewirkung von Hauptverkehrs-
strallen. Fur die Umsetzung dieses Planungsziels ware die Inanspruchnahme von
privaten Grundsticksflachen erforderlich. Im Rahmen der Abwégung im Bebauungs-
planverfahren wurde dieses Planungsziel unter BerlUcksichtigung privater Belange
nicht aufrechterhalten. Der Schonung des privaten Grundeigentumes wurde der
Vorrang eingerdumt gegeniber dem Planungsziel einer umfassenden Umsetzung der
Zielstellungen tbergeordneter Planungen (FNP, LaPro), s. Punkt Il. 4.

Die vorhandenen Kleingartenanlagen stellen ein weiteres Element von Grunflachen
entlang der Wuhle dar. Auch diese bilden einen zuséatzlichen Griunbaustein, der dazu
beitragt, die Vielfalt des Wuhletals zu vergroRern. In Ubereinstimmung mit dem BVV-
Beschluss Drs. Nr. 568 vom 17.12.1998 werden die im Planungsgebiet vorhandenen
Bereiche der Kleingartenanlagen "Wuhleblick” und "Mosbacher Stral3e” planungsrecht-
lich gesichert und somit im Sinne der Verbesserung der Aufenthaltsbereiche des
Grinzuges an der Wuhle und der Funktion als Durchwegung im Bebauungsplan
beriicksichtigt. Im Ergebnis des Planungsschrittes der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB erfolgte die Erweiterung des Geltungsbereiches um die landesei-
genen ebenfalls kleingartnerisch genutzten Flachen (Kleingartenanlage ,Wuhleblick")
der Grundstiicke Lenbachstral3e 82-85 mit dem Ziel der planungsrechtlichen Siche-
rung als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten.

[I. Planinhalt und Abwéagung

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Vorrangige Aufgabe des Bebauungsplanes ist gemall 8 1 BauGB eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozi-
algerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. Daruber hinaus sollen die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung bei
Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstruktur sowie die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Bevdlkerungsentwicklung beriicksichtigt werden.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende wesentliche Ziele verfolgt:

« Sicherung vorhandener  Siedlungsstrukturen und  die Ermaoglichung
gebietsvertraglicher Nachverdichtung,

e Sicherung des Wuhlerandstreifens mit dem Uferwanderweg,

e Sicherung und Entwicklung der orttypischen Grunstrukturen und Gartenbereiche
entlang der Wubhle,

e Sicherung der Kleingarten als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauer-
kleingarten als weiteres pragendes Element innerhalb des Ubergeordneten
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Grunzuges der Wuhle einschlieBlich der Sicherung der Durchwegbarkeit zur
Verbesserung der Aufenthaltsbereiche an der Wubhle,

¢ Neuordnung der LenbachstralRe zur Sicherung eines ubersichtlichen und sicheren
Verkehrsablaufs.

Im Planungsverfahren sind die stadtebaulichen Strukturen durch die Festsetzung
von:

Stral3enbegrenzungslinien,
Baugrenzen,
Malf3 der baulichen Nutzung,

sowie der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
bzw. Reines Wohngebiet zu sichern.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Das Ziel des Bebauungsplanes ist entsprechend Stellungnahme der zustandigen
Senatsverwaltung im Sinne der Vorschriften aus dem Ziel des FNP Berlin generell
entwickelbar. Die geplante Festsetzung der Nutzungsarten Reines Wohngebiet und
Allgemeines Wohngebiet ist aus den Darstellungen des FNP Berlin, der eine W4 -
Flache fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausweist, generell
entwickelbar.

Die geplanten Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung gewahrleisten den
Erhalt des durchgriinten Siedlungscharakters im Sinne der Umsetzung der landschaft-
lichen Pragung des Planungsgebietes.

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung des FNP Berlin werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten.

Im Rahmen der Mitteilung der Planungsabsicht gem. 8 5 AGBauGB zur Aufstellung
des Bebauungsplans wurden gemdafl  Stellungnahme der  zustadndigen
Senatsverwaltung keine Bedenken gegen die Planungsabsicht und die formulierten
Planungsziele geaul3ert.

3. Begrundung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Entwicklung der baulichen Festsetzungen erfolgte auf der Grundlage der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

Reines Wohngebiet (WR)

Entsprechend der stadtebaulichen Situation und der bestehenden Nutzungsstruktur,
die fast ausschlie3lich durch Wohnen gepragt ist, wird fir den Uberwiegenden Teil des
Planungsgebietes gem. 8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB Reines Wohngebiet gemal § 3
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BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungsart ist flr diesen Bereich des Planungsgebiets
maoglich, aufgrund der bereits vorhandenen dem Reinen Wohngebiet adaquaten
Nutzung und da hier auch weiterhin ausschliel3lich die Wohnnutzung und die fir die
Versorgung des Wohnens notwendigen Bedarfe gesichert werden sollen. Diese
Nutzungsart wird dem vorhandenen Gebietscharakter am Grinzug entlang der Wuhle
und der insgesamt starken Durchgrinung dieser Wohnbauflachen gerecht. Sie
gewahrleistet eine hohe Wohnqualitat verbunden mit dem Anspruch der besonderen
Wohnruhe. Dies ergibt sich auch daraus, dass das Planungsgebiet ausschlief3lich tber
die Verkehrsfihrung der Lenbachstral3e erschlossen wird, die aufgrund der geografi-
schen Situation (Wuhletal) eine gebietsiibergreifende  ErschlieBungsmadglichkeit
ausschliel3t. Durchgangsverkehr und wuhlelbergreifende Verkehrsfihrungen
innerhalb des Planungsgebietes kénnen auch langfristig ausgeschlossen werden.
Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird dem privaten Belang der Entwick-
lung und Sicherung der vorhandenen hohen Wohnqualitdt gegeniber dem privaten
Belang der uneingeschrankten Nutzbarkeit des Grundeigentums der Vorrang einge-
raumt. Auch im Rahmen der Rechtsprechung wurde festgestellt, dass nur durch eine
Festsetzung mit der Nutzungsart Reines Wohngebiet das Interesse der Blrger zu
wabhren 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 Stérungen. Dabei sind
die Ublicherweise mit einer Wohnnutzung verbundenen nicht vermeidbaren Stérungen
wie An- und Abfahrten durch die (eigenen) KFZ, Kinderlarm sowie Gartenarbeiten (zu
bestimmten Tageszeiten) hinzunehmen.

Unter Bericksichtigung des Aspekts der Wohnruhe zahlen freiberufliche Nutzungen in
Raumen auch im Reinen Wohngebiet als allgemein zulassig. Dariiber hinaus werden
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die neben dem Wohnen geman
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht ausgeschlossen.
Dies betrifft z.B. die Einordnung von Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen sowie
die Zulassigkeit kleinerer Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Einzelfall, sofern
deren Gebietsvertraglichkeit gegeben ist. Dies zeigt, dass sich eine breite Palette von
Nutzungsarten stadtebaulich sinnvoll und prinzipiell stérungsfrei in reine Wohngebiete
integrieren lasst.

Die Festsetzung der Nutzungsart Reines Wohngebiet flr die unmittelbar an den
Wuhlebereich angrenzenden Flachen des Planungsgebietes folgt bereits dem in
weiteren Bebauungsplanen entlang der Wuhle festgesetzten stadtebaulichen Gliede-
rungsprinzip zur Sicherung der gebietstypischen Siedlungsstruktur.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

In Bezug auf die Funktion der Chemnitzer StralRe als Ubergeordnete Hauptverkehrs-
verbindung wird entlang der Strale gemald § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein Allgemeines
Wohngebiet gemald § 4 BauNVO festgesetzt. Durch diese Gliederung innerhalb des
Planungsgebietes soll gewahrleistet werden, dass hierdurch die Versorgung des
Wohngebietes mit gebietsversorgenden Einzelhandelseinrichtungen ermoglicht und
der Bestand an nicht stérenden Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben
gesichert werden kann. Widerspriche zum bezirklichen Zentrenkonzept werden mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erzeugt.

! vgl. Kommentar BauNVO (Fickert/Fieseler) 11. Auflage, § 3 Rdn. 3.4
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Zur Wahrung der gewachsenen Nutzungsstruktur und der daraus resultierenden
Gebietscharakteristik sollen im Allgemeinen Wohngebiet, insbesondere zur Aufrecht-
erhaltung der Wohnruhe des angrenzenden Reinen Wohngebietes, Nutzungen gemalf
8§ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen
werden (textliche Festsetzung Nr. 1). Dazu gehdren Gartenbaubetriebe, die neben
einem erhohten ErschlieBungsverkehr aufgrund ihres Flachenbedarfes und ihrer
mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit die kleinteilige Ortstypik stdren
wirden. Durch den Ausschluss von Tankstellen auf den Flachen WA sollen
Nutzungskonflikte zwischen den Flachen des Reinen Wohngebiets und den Flachen
des Allgemeinen Wohngebietes im Zusammenhang mit dem aus der Funktion von
Tankstellen heraus bedingten hohen Verkehrsaufkommen vermieden werden.

Auf Grund der zu erwartenden baulichen Struktur von Tankstellen ist eine ortsuntypi-
sche, stark beeintrachtigende Wirkung der vorhandenen und zu erhaltenden stadte-
baulichen Strukturen zu erwarten.

Unter dem Begriff der ,Tankstelle* wird die Bedienung von Treibstoffsaulen und der
kleine Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung kleiner
Mangel und “Pannen*) verstanden. Sie kdnnen taglich 24 Stunden in Betrieb sein. Das
erweiterte Angebot verschiedener Versorgungsbereiche, das sich dndernde Kaufer-
verhalten und mdgliche Uberértliche Kundenstréme sowie daraus resultierende Larm-
und Abgasimmissionen fuhren zur Stérung der Wohnruhe. Dem Schutz der Wohnruhe
wird hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben.

Die Moglichkeit einer Umsetzung des aus dem Wohnen resultierenden Bedarfs dieser
Nutzungsart Tankstellen ist durch ihre Zulassigkeit in anderen Bereichen entlang der
Chemnitzer Stral3e gegeben.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

Im gesamten Planungsgebiet wird fur die Wohnbauflachen die zulassige GRZ auf 0,2
beschrankt, um die landschaftliche Pragung des Gebietes langfristig zu erhalten.
Dieses Nutzungsmald wurde abgeleitet aus der Beurteilung der sich im Bestand
darstellenden stadtebaulichen Situation der mal3geblichen Umgebung.

Die Festsetzung des Nutzungsmalles einer GRZ von 0,2 gewéhrleistet den Erhalt
der orttypischen Strukturen entlang des Wuhlebereiches. Es steht nicht im
Widerspruch zu den Entwicklungszielen der Ubergeordneten Planung des FNP
Berlin.

Mit der Festsetzung dieses Nutzungsmafes wird die Mdglichkeit der gebietstypi-
schen Entwicklung innerhalb vorhandener Siedlungsstrukturen planungsrechtlich
gesichert.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Reines Wohngebiet

Auf den Flachen des Reinen Wohngebietes erfolgt die Festsetzung der GFZ von 0,2.
Eine Anpassung der Wohnbebauung an den Landschaftsraum der Wuhle wird durch
die Umsetzung des Planungsziels innerhalb begrenzter Baufenster gewéhrleistet.
Diese Festsetzung steht ebenfalls in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des
FNP Berlin, der im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen die grol3flachige
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Unterschreitung vorgegebener Obergrenzen fordert, wenn der wie hier im Planungs-
gebiet bereits vorhandene Charakter und die Struktur der Wohnbauflache dies
bedingen.

Allgemeines Wohngebiet

Im Bereich der Chemnitzer StralRe wird infolge der festgesetzten héchstzuldssigen
Zweigeschossigkeit die GFZ auf 0,4 beschréankt.

Ziel dieser Festsetzung ist es den Uberértlichen Charakter der Chemnitzer Stral3e zu
unterstreichen und dort die stadtebaulichen Rahmenbedingungen flr eine Betonung
dieser Funktion durch entsprechende Baumassen planungsrechtlich zu sichern.
Dieses Nutzungsmalf stimmt mit den Darstellungen des FNP Berlin tGberein.

Zahl der Vollgeschosse

Reines Wohngebiet

Die Zahl der Vollgeschosse wird aus Griinden des harmonischen Ubergangs zum
Landschaftsraum der Wuhle als Ubergeordneter Grinzug auf ein Vollgeschoss
begrenzt. Diese Festsetzung tragt der Zielstellung Rechnung, stadtebaulich eine
Dichte- und Hoéhenstaffelung zur Wuhle hin zu gewahrleisten in Ubereinstimmung mit
den Zielen des FNP Berlin. Die Festsetzung der Eingeschossigkeit bildet den Rahmen
fur die zukinftige Entwicklung und nimmt Bezug auf das vorherrschende Mal3 der
vorhandenen Bebauung entlang der Wuhle.

Allgemeines Wohngebiet

Unter Berucksichtigung des Planungsziels einer baulichen Entwicklung innerhalb
vorhandener Strukturen wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Damit
sind sowohl eingeschossige Geb&aude mit ausgebautem Dachgeschoss, bei dem es
sich im planungsrechtlichen Sinn ebenfalls um ein Vollgeschoss handelt, als auch
zweigeschossige Gebaude mit einem zusatzlichen nicht voll ausgebauten Dachge-
schoss zulassig. Damit wird der Uberdrtlichen Bedeutung der Chemnitzer StralRe
Rechnung getragen, und die Méglichkeit der baulichen Fassung des Stralenraums
mit einer stadtebaulich prdgenden Bebauung geboten.

Auf dem Flurstick 2158/53 (Chemnitzer Straf3e 64) befindet sich momentan ein
Wohngebaude mit drei Vollgeschossen. Der Bebauungsplan bleibt mit der Festsetzung
einer maximalen Zweigeschossigkeit hier bewusst hinter dem Bestand zurtick. Die
rechtmaRig auf dem Grundstick Chemnitzer StraRe 64 errichtete Bebauung ist in
ihrem Bestand geschiitzt. Die planungsrechtliche Sicherung von generell drei Vollge-
schossen ist jedoch nicht beabsichtigt, da sie den ortstypischen Strukturen wider-
spricht. Innerhalb der vorhandenen Grundstickssituation bietet die festgesetzte Ober-
grenze (GFZ 0,4) unter Berucksichtigung der gestalterischen Flexibilitat ausreichende
Entwicklungsmoglichkeiten einer wirtschaftlichen Grundstiicksverwertung.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Reines Wohngebiet

Die vorhandene kleinteilige Bebauung im Plangebiet soll langfristig planungsrechtlich
gesichert werden um somit die Wahrnehmung der landschaftlichen Pragung des
Gebietes auch bei weiterer Entwicklung der Wohnbauflachen zu gewéhrleisten.
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Im Bebauungsplan erfolgt fur die Flachen der Nutzungsart Reines Wohngebiet die
Festsetzung einer von der offenen Bauweise abweichenden Bauweise gemaf § 22
Abs. 4 BauNVO, wonach nur Gebaude mit einer maximalen L&nge von 15 m,
zulassig sind. Durch diese Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 2) kénnen unter
Berucksichtigung unterschiedlicher Wohnformen und Geb&udestrukturen tberdimen-
sionale Stadtvillen und Reihenhauszeilen ausgeschlossen werden, die den Charakter
der Siedlung nachhaltig verdndern wirden. Diese Festsetzung ist erforderlich, da
innerhalb der offenen Bauweise generell Gebaudeldngen bis zu 50 m zul&ssig sind.
Mit diesem MalR wére die Umsetzung des Planungsziels der Fortsetzung des
vorhandenen Gebietscharakters nicht maglich.

Allgemeines Wohngebiet

Unter Berticksichtigung der Gibergeordneten Funktion der Chemnitzer Stral3e gemald 8
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8 22 Abs. 1 und 2 BauNVO soll auf den
Flachen der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet keine Einschrankung des im
Rahmen der offenen Bauweise zuldssigen Nutzungsmal3es festgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Planungsgebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf

8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch Baugrenzen festgesetzt. Im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung konnte auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet werden. Die
Festsetzung von uberbaubaren Grundsticksflachen im Planungsgebiet und damit der
Erhalt und die Entwicklung pragender Griunstrukturen als stadtebauliche Gestaltungs-
elemente erfolgten in Ubereinstimmung mit den Zielen des LaPro.

Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen im Reinen Wohngebiet und im
Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen gemali
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 8 14 Abs. 1 BauNVO bzw. § 9 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO nicht zul&ssig (textliche Festsetzung
Nr. 4).

Entlang des StraRenraums wird mit dieser Festsetzung der Erhalt der fir das
Siedlungsgebiet typischen von Bebauung freigehaltenen Vorgartenbereiche planungs-
rechtlich gesichert. Die stadtebaulich pragende Wirkung der Vorgartenbereiche als
typische Grunstrukturen wird dadurch gesichert, der Charakter einer durchgrinten
Siedlung bleibt erhalten.

Uberwiegend erfolgt die Festsetzung der Baugrenze im Abstand von 5 m parallel zur
StralRenbegrenzungslinie der LenbachstraRe und der Chemnitzer Stral3e.

Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens erfolgte im Rahmen der Abwagung unter
Berlicksichtigung privater Belange der Grundstiicksverwertbarkeit eine Uberarbeitung
der Baugrenzen im Bereich der Grundstiicke Lenbachstra3e 28 bis 32. Dort bertck-
sichtigt die Festsetzung der Baugrenze sowohl die gegenwartige Verkehrsfihrung als
auch die durch den Bebauungsplan geplante langfristig erforderliche verédnderte
Lage der offentlichen Verkehrsflache der LenbachstraRe. Daraus resultierend erfolgt
zur Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Situation die Festsetzung eines von
Bebauung freizuhaltenden Bereiches entlang der LenbachstralRe, der teilweise grof3er
als 5 mist.

Entlang der Honsfelder Stral3e und der Mosbacher Stral3e erfolgt die Minimierung der
von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenflache auf eine Tiefe von 4 m, um auf Grund
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der geringen Grundstlickstiefe eine Umsetzbarkeit der geplanten Wohnnutzung zu
gewéhrleisten und unter Bertcksichtigung des Belangs der Verwertbarkeit der dort
anliegenden Grundstticke.

Abweichend von der durch Vorgéarten gepragten typischen Siedlungsstruktur, welche
weiter gesichert werden soll, befindet sich der Baukorper auf dem Grundstiick
Chemnitzer StralRe 64 unmittelbar an der stralRenseitigen Grundsticksgrenze. Die
festgesetzte Baugrenze verlauft durch das bestehende Gebaude, so dass ca. zwei
Drittel zukunftig aufl3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache liegen. Die
rechtmaRig auf dem Grundstick Chemnitzer Stral3e 64 errichtete Bebauung ist in
ihrem Bestand geschutzt. Innerhalb der vorhandenen Grundstiickssituation bietet die
festgesetzte Baugrenze ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten einer
wirtschaftlichen Grundstiicksverwertung.

Zur Schaffung eines flieRenden Ubergangs vom Siedlungsgebiet zum Landschafts-
raum des Wuhlegrinzugs entsprechend der stadtebaulichen Intention wird eine
hintere Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch eine Baugrenze
festgesetzt. FUr die Festlegung der hinteren Baugrenze zum Landschaftsraum der
Wuhle ist die Umsetzung des Planungsziels der Freihaltung eines Wuhlerandbereichs
von mindestens 20 m von Bebauung mal3gebend. Im Rahmen der Abwagung erfolgte
im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens unter Berlcksichtigung des privaten
Belangs der Grundstiucksnutzung die  Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und die Anpassung der Baugrenzen im Zusammenhang mit der
Festsetzung einer Mindestbreite von 5,0 m fir den offentlichen Uferwanderweg im
Bereich Lenbachstral3e 29-33.

Durch das Zusammenwirken offentlicher und privater Flachen wird die Funktion der
als Ubergeordneter Grinzug stadtebaulich pragenden Flache somit langfristig
gesichert. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache lasst den Eigentimern
ausreichend Spielraum fur die Entwicklung von Baukérpern und fir die Einordnungen
von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.

Zur Vermeidung potenzieller Konflikte in Anbetracht einer moéglichen grenzstandigen
Bebauung erfolgt zu offentlichen und privaten Grinflache die Festsetzung der
Baugrenzen in einem Abstand von 3 Metern.

3.4 Offentliche und Private Griinflache

Offentlicher Uferwanderweg

Entlang der Wuhle wird in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des FNP Berlin
eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Uferwanderweg gemaR 8§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Dies entspricht der Funktion als tUbergeordneter
Grinzug im Sinne der Erholungsnutzung.

Durch die Festsetzung der Zweckbestimmung Uferwanderweg wird bereits frihzeitig
darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich des Planungsgebietes die mit der
beabsichtigten Nutzung der Grunflache im Zusammenhang stehenden Auswirkungen
(soziale Kontakte, vielgestaltetes Erscheinungsbild und Nutzungsmoéglichkeiten der
Freirdume) zu erwarten sind.
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Fur eine mdogliche Durchwegbarkeit wird eine Mindestbreite fir den offentlichen
Uferwanderweg von 5,0 m durch den Bebauungsplan festgesetzt.

Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten

Die unmittelbar innerhalb des Wuhlerandbereiches im Bestand vorhandenen klein-
gartnerisch genutzten Flachen bilden wesentliche Griinbausteine, die durch ihre
planungsrechtliche Sicherung auch langfristig die stadtebauliche Wirksamkeit des
Grinzuges starken.

Durch die Festsetzung dieser Nutzungsart auf den in den Grinzug integrierten
Flachen wird sichergestellt, dass die ihrem Wesen nach privaten Grunflachen eine
bedingt offentliche Nutzbarkeit erlangen. Im Zusammenhang mit dem offentlichen
Uferwanderweg haben diese Flachen eine grof3e Bedeutung flur die Freizeit- und
Erholungsfunktion dieses Ubergeordneten Griinzuges entlang der Wuhle innerhalb des
Siedlungsgebietes.

Im Rahmen der Abwéagung erfolgte im Ergebnis des Planungsschrittes der Beteiligung
der Offentlichkeit die Erweiterung des Geltungsbereiches um die sudlich der
Lenbachstral3e gelegene im Eigentum des Landes Berlin befindliche Teilflache der
Kleingartenanlage (KGA) "Wuhleblick® (Lenbachstrale 82-85). Damit wird der
Nutzungszusammenhang der vorhandenen kleingartnerisch genutzten Flachen auch
langfristig gesichert.

Die Festsetzung dieser Flachen als Dauerkleingarten stimmt mit den Zielen des |,
2004 beschlossenen und mit Senatsbeschluss vom 12. Januar 2010 fortgeschriebe-
nen Kleingartenentwicklungsplanes Berlin und dem tbergeordneten Entwicklungsziel
des FNP Berlin tberein, welches insbesondere in der Sicherung von kleingéartnerisch
genutzten Flachen im Zusammenhang mit ihrer Einbindung in das Grinsystem der
Stadt besteht. Neben ihrer historischen und sozial-kulturellen Bedeutung haben die
Kleingarten ihre Berechtigung als Wohnerganzungsflachen in der Mieterstadt Berlin.
Gemal textlicher Festsetzung Nr. 8 durfen auf diesen Flachen It. § 3 Abs. 2 Bundes-
kleingartengesetz (BKleingG) nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht
Wohnzwecken dienen und deren Grundflache, einschlief3lich Nebenanlagen wie Klein-
tierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerdateraum und Uberdachter Freisitz, 24 m?
nicht Uberschreiten. DarUber hinaus ist die Errichtung eingeschossiger Vereinshauser,
die mit der Zweckbestimmung der privaten Grunflache im Einklang stehen, zulassig.
Diese textliche Festsetzung ist erforderlich, um fir den gesamten, als private Dauer-
kleingarten zu sichernden Bereich die bestehende Kleinteiligkeit als stadtebaulich
pragend zu erhalten.

Weitere Festsetzungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sind unter
Berucksichtigung der planerischen Zurlckhaltung stadtebaulich nicht erforderlich,
denn durch die Strukturen innerhalb der als Dauerkleingarten festzusetzenden Flache
ist die kleinteilige Bebauung langfristig umsetzbar.

3.5 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs zukinftig fir die ErschlieRung
erforderlichen offentlichen StralRenverkehrsflachen werden durch die Festsetzung
von Stral3enbegrenzungslinien gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB planungsrechtlich
gesichert. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache obliegt dem zustandigen
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Fachamt, eine abschlieRende Regelung der Einteilung der 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans (textliche Festsetzung Nr. 3).
Zur Bewaltigung des langfristig zu erwartenden Verkehrsaufkommens unter Beriick-
sichtigung der Verkehrssicherheit ist es erforderlich im Bereich der Lenbachstral3e
private Grundstiicksflachen durch das Land Berlin fir eine Sicherung als Stral3enver-
kehrsflache zu erwerben.

Die geplante StralRenbegrenzungslinie entlang der Lenbachstraf3e wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes XXIII-38, ausgehend von den bereits gegenwartig als
Verkehrsflache genutzten Flachen, weitestgehend entlang vorhandener Zaunverlaufe
festgesetzt.

Im Rahmen der Abwagung wird nach dem Planungsschritt der Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. 8 3 (2) BauGB bei der Festsetzung der Straf3enbegrenzungslinie dem
privaten Belang der Grundstiicksnutzung des Eigentimers Lenbachstral3e 29B unter
Zugrundelegung der vorhandenen Grundstiicksbildung und gegenwartigen Bebau-
ungssituation gefolgt. Anlass hierfir war, dass eine zum Zeitpunkt der Entwurfserar-
beitung bereits erteilte Baugenehmigung im Geltungsbereich 10-38 nicht umgesetzt
wurde und nunmehr rechtlich nicht mehr wirksam ist. Innerhalb dieses Geltungsberei-
ches bestehen damit auf Grund der Grundstiicksverhaltnisse bessere Moglichkeiten,
auf den zukilnftigen Stral3enverlauf zu reagieren, ohne die private Grundstiicksnut-
zung unter Bericksichtigung des 8§ 14 des GG wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Umsetzung des offentlichen Belangs der Sicherung offentlicher Verkehrsflache
und die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben aus der AV zu 8 7 des Berliner
Stral3engesetzes und der DIN 18024 sind entsprechend Aussage der zustandigen
Fachabteilung auch mdglich, wenn bei gednderter Stral3enfihrung ein gré3erer Anteil
privater Flachen innerhalb des Bebauungsplanes 10-38 (ehemalige Gartnerei)
betroffen ist. Unter Bericksichtigung der vorhandenen Grundstickseinfriedung im
Bereich LenbachstraRe 28E und 29B und der fiir eine gesicherte Verkehrsfiihrung
erforderlichen Mindestmal3e des 6ffentlichen Stral3enraumes (hier 13,0 m) erfolgt die
Festsetzung der zukinftigen Stral3enbegrenzungslinie. Siehe Punkt 4.

Die Festsetzung der StralRenbegrenzungslinie der Chemnitzer Stral3e im Bebauungs-
plan erfolgt entsprechend der bestehenden Situation.

Die festgesetzte Breite der offentlichen Verkehrsflache entspricht den im Bezirk vorlie-
genden konzeptionellen Planungen. Diese beriicksichtigen langfristig die erforderli-
chen Funktionen innerhalb des StraBenraumes der Chemnitzer Stral3e unter dem
Aspekt der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit, die Fihrung durchgangiger Rad-
und FuBwege sowie der Einordnung von Bushaltebuchten und beidseitiger Flachen fur
Alleepflanzungen.

Durch die Festsetzung des offentlichen StralRenraumes in der Mosbacher Stralde,
entsprechend der bestehenden stadtebaulichen Situation, wird in Ubereinstimmung mit
dem LaPro die Mdglichkeit gesichert, im Straldenraum einen besonders hohen Grin-
anteil vorzusehen. Dies entspricht dem Planungsziel im Sinne der stadtebaulichen
Wirksamkeit eine tbergeordnete Grunverbindung in Ost-West Richtung zwischen dem
Landschaftsraum der Kaulsdorfer Seen und dem Griinzug der Wuhle im Bebauungs-
plan festzusetzen. Eine Kapazitatserweiterung dieser StralRen ist durch die Festset-
zung des Bebauungsplanes nicht beabsichtigt.
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3.6 Griunfestsetzungen

Die Grunfestsetzungen haben in erster Linie erhaltenden und schitzenden Charakter
um die Qualitat des Gebietes als durchgrinter Wohnstandort mit seinen stadtebau-
lich pragenden Grunbestanden auch langfristig zu sichern. Somit werden Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushalts im Rahmen von Neubebau-
ungen entsprechend LaPro minimiert.

Begriinung von Baugrundsticken

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine starke Durchgriinung, insbesondere mit
einheimischen Obstgehdlzen, die auf die urspringliche, typische gartnerische
Nutzung zurlckzufuhren ist, gepragt. Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil
am stadtebaulichen Erscheinungsbild des Geltungsbereiches. Der Erhalt dieser
Strukturen ist in Ubereinstimmung mit dem LaPro elementare Zielstellung des
Bebauungsplanes. In Umsetzung dieser Zielstellung ist es erforderlich, die
vorhandenen, dem Charakter des Obstbaumsiedlungsbereiches entsprechenden
Baume, weitestgehend zu erhalten und Pflanzungen vorzunehmen, die langfristig
den Erhalt dieses Charakters gewahrleisten.

Dementsprechend wird fur alle Wohnbauflachen des Allgemeinen Wohngebietes und
des Reinen Wohngebietes die textliche Festsetzung Nr. 5 getroffen, die eine
Bepflanzung fur jedes Grundstiick je angefangene 500 m2 Grundsticksflache mit fur
das Obstbaumsiedlungsgebiet typischen Baumen vorsieht. Bei der Ermittlung der zu
pflanzenden Baume werden die vorhandenen, fir das Obstbaumsiedlungsgebiet
typischen Baume, angerechnet. Damit soll gewdahrleistet werden, dass sich die
Anzahl der zu pflanzenden Baume in einem fur die Eigentimer zumutbaren Rahmen
bewegt und angemessen ist.

Im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte die Uberarbeitung der fiir diese
Festsetzung geltenden Pflanzliste durch das zustandige Fachamt.

Entsprechend des Vorschlages der BLN wird der Empfehlung der Streichung der
Stechpalme aus der Pflanzliste der Baumpflanzungen gefolgt, da es sich hier um einen
GrofR3strauch handelt. Die Art ist zwar in Europa heimisch, in Mitteldeutschland jedoch
Uberwiegend im Norddeutschen Tiefland und im Alpenvorland, also nicht in unserer
Region. Die Art Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) wird aus der Pflanzliste gestrichen,
da sie urspringlich im Gebirge von Sid- und Mitteleuropa verbreitet war und als
grol3er stattlicher Baum fur Siedlungsgarten nicht geeignet ist. Darliber hinaus erfolgt
die Ergadnzung der Pflanzliste um einige standortgerechte, heimische Arten der
Gattung Salix.

Begrunung von Stellplatzanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches wird zur Integration groRerer Stellplatzanlagen in
das Landschafts- und Siedlungsbild, ihre Begriinung gem. textlicher Festsetzung

Nr. 6 geregelt. Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen sind
demnach durch Baume zu gliedern. Diese Forderung, dass die Stellplatze durch
Baume zu gliedern sind, sichert die Kleinteiligkeit innerhalb des landschaftlich
gepragten Siedlungsgebietes.
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3.7 Festsetzung zum Larmschutz

Die Lage des Planungsgebietes an der Ubergeordneten Chemnitzer Stral3e bedingt die
Auseinandersetzung mit dem aus der geplanten Nutzungsart resultierenden Anspruch
auf Wohnruhe, da bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriucksichtigen sind.

Die vorhandene Bebauung entlang dieser Stral3e weist bereits im Bestand vorwiegend
Wohnnutzung auf. Im Rahmen der Abwégung wurde die Belastung des Plangebietes
durch Verkehrslarm entlang der Chemnitzer Stral3e gepruift.

Die Abschatzung der vorhandenen Belastung durch Verkehrslarm erfolgte unter
Anwendung des Nomogramms zur Abschéatzung des Beurteilungspegels vom
Stral3enverkehr der DIN-18005-1. Auf der Grundlage der fiur die Chemnitzer Stral3e
laut Umweltatlas ausgewiesenen durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke DTV von
12.960 Fahrzeugen pro 24 Stunden wurde im Ergebnis ein durchschnittlicher Beurtei-
lungspegel von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts ermittelt.

Zur Beurteilung der Werte finden die Aussagen der Vorschriften der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) bei der Ausweisung von Baugebieten Anwendung. Sie
stellen zwar keine Grenzwerte dar, werden jedoch unter Berlcksichtigung des
Rahmens der Zumutbarkeit in der Bauleitplanung bei der Abwagung herangezogen. Im
Zusammenhang mit der Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet sollten
maoglichst Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten
werden.

Mit durchschnittlichen Beurteilungspegeln von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts sind
in diesem Teilbereich des Bebauungsplanes die Orientierungswerte der DIN 18005-1
jeweils um 10 dB uberschritten. Sie kdnnen auch durch die Anforderungen der
Energieeinsparverordnung nicht erreicht werden.

Auf Grund der bestehenden Belastungssituation entlang der Chemnitzer Strafl3e war
die Erforderlichkeit aktiver Schallschutzmal3hahmen zu prifen. Die Larmquelle selbst
koénnte langfristig durch aktive LarmminderungsmafRnahmen beeinflusst werden, deren
Umsetzungshorizont im Geltungszeitraum des Larmaktionsplanes (bis 2015) liegt.
Dazu gehoren Neu-, Ausbau- und Umbaumafnahmen im Stral3ennetz, die Auswirkun-
gen auf die Verkehrsverteilung im Stral3ennetz haben. Derartige Mal3nahmen fir die
Chemnitzer StrafRe sind nicht geplant. Im Larmaktionsplan 2008 und im Aktionsplan
2013 sind keine MalRBnahmen zur Verkehrsverteilung im Stral3ennetz vorgesehen, die
eine Reduzierung von Verkehrslarm im Planungsgebiet erwarten lassen. Die Errich-
tung einer Schallschutzwand wird aus stadtebaulichen Grunden nicht in Betracht
gezogen, um das siedlungstypische kleinteilige Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.
Damit kdnnen im Rahmen der Abwagung aktive Schallschutzmal3nahmen, die sich
larmmindernd auswirken wurden, nicht bertcksichtigt werden.

Somit erfolgt die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zum passiven Larmschutz in
den Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 9). Diese sichert fir die Errichtung bzw.
Anderung von Wohnraumen auf den Grundstiicken entlang der Chemnitzer StraRe die
Einhaltung eines Beurteilungspegels in Innenraumen von maximal 35 dB(A) tags und
30 dB(A) nachts, der zur Ermittlung des resultierenden bewerteten Schalldamm-
MalRes gemald der Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung
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vom 24. Februar 1997 (24. BImSchV) dient. Damit werden die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz Uber die Vorgabe eines zu erreichenden Innenraumpegels
festgesetzt.

3.8 Sonstige Festsetzungen

Im gesamten Planungsgebiet erfolgt die ErschlielBung der Blockinnenbereiche
ausschlief3lich Uber private ErschlieBungswege, bei denen das privatrechtliche Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden muss.

Die Flache 1, 2, 3, 4, 1 wird mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Grundstiickseigentimer der Grundstiicke Lenbachstralle 30, 30A und 31A gemal3
textlicher Festsetzung Nr. 7 belastet. Das ist unter Berilicksichtigung der Festsetzung
der StralRenbegrenzungslinie in diesem Bereich der Lenbachstral3e und der aktuellen
Grundstuckssituation erforderlich. Damit erfolgt die Sicherung der Voraussetzungen fur
den Erhalt der offentlich rechtlichen ErschlieBung dieser Grundsticke Uber die in
privatem Eigentum befindliche Flache des Flurstiickes 885. Vergleichbare Grund-
stuicksverhaltnisse, beispielsweise im Bereich der Grundstiicke Lenbachstral3e 1A, 3,
4, 5, 5B, 29, 29A, bedurfen nicht der Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten, da diese bereits Uber private Baulasten gesichert wurden. Somit
besteht kein Erfordernis zur Festsetzung im Bebauungsplan.

Unter Berlicksichtigung privater Belange der Grundstiicksnutzung und der haushalts-
mafRigen Auswirkungen des Bebauungsplanes erfolgt im Bebauungsplan die Festset-
zung der Flachen als o6ffentliche Verkehrsflache in Umsetzung der Mindestanforderun-
gen. Dementsprechend wird fir Teilbereiche des Flurstickes 885 die Nutzungsart
Reines Wohngebiet festgesetzt.

4. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Die Umsetzung der wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplanes ist an die
Erforderlichkeit der Inanspruchnahme privater Grundstiucksflachen durch das Land
Berlin gebunden. So befinden sich grol3e Bereiche der bereits gegenwartig offentlich
genutzten Verkehrsflache im Bereich Lenbachstrale und des Uferweges in privatem
Eigentum.

Innerhalb des Verfahrens erfolgte die Abwagung offentlicher und privater Belange
gegeneinander und untereinander. Neben der Bertcksichtigung privater Belange, die
insbesondere in der uneingeschrankten Grundstiicksnutzung bestehen, wurde die
wirtschaftliche Haushaltsituation des Landes Berlins in den Abwagungsprozess
einbezogen.

Im Rahmen der Abwagung erfolgte bereits eine Uberarbeitung des Entwurfs des
Bebauungsplanes zum Planungsschritt der Beteiligung der Trager oOffentlicher
Belange. Besonders unter dem Aspekt der Minimierung der haushaltsméaRigen
Auswirkungen wurde von der planungsrechtlichen Sicherung von Flachen fir eine
fuBlaufige ErschlieRung des urspriinglich geplanten offentlichen Spielplatzes von der

21



Bebauungsplan XXI11-38

Lenbachstralle und damit von der Sicherung einer zusatzlichen Zuwegung in den
Landschafts- und Erholungsraum entlang der Wuhle abgesehen.

Im Ergebnis der Abwagung nach der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB
wurde nach nochmaliger rechtlicher Priufung der Verhaltnismaligkeit der Inanspruch-
nahme privater Grundsticksflachen fur einen Spielplatz dieses Planungsziel aufgege-
ben. Damit wird der Schonung des privaten Grundeigentums der Vorrang eingerdumt
gegeniuber dem Planungsziel einer umfassenden Umsetzung der Zielstellungen tber-
geordneter stadtebaulicher Planungen (FNP, LaPro). Der offentliche Belang der
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des Wuhlegriinzuges durch die Einordnung eines
offentlichen Spielplatzes insbesondere unter Berticksichtigung der bereits westlich der
Wuhle vorhandenen Spielplatze wurde unter dem Aspekt der Einschréankung der
Eigentiimerinteressen hier zurtickgestellt.

Dennoch wird ein Schwerpunkt des Bebauungsplanes XXI11-38 auf die planungsrecht-
liche Sicherung des bereits im Bestand vorhandenen Uferwanderweges als 6ffentliche
Griunflache gesetzt. Dies ist zur Aufrechterhaltung der Funktionalitat des tbergeord-
neten Grinzuges erforderlich auf Grund des grof3en Nutzungsdruckes und der starken
Frequentierung, auch, wenn dies ebenfalls die planungsrechtliche Sicherung privater
Grundsticksflachen bedingt. Das stadtebauliche Ziel der Sicherung einer hohen
Aufenthaltsqualitdt dieses Grunzuges wird durch die getroffenen Festsetzungen
erreicht. Im Bereich der landeseigenen Flachen, deren kleingartnerische Nutzung
durch die Festsetzung als Griunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingéarten
langfristig gesichert wird, sind die Voraussetzungen fur eine 6ffentliche Durchwegung
und fuBlaufige Erschlie3ung dieses Griinzuges gegeben.

Mit der Minimierung der Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen unter
gleichzeitiger Sicherung der Verwertbarkeit der Grundstiicke und der Funktionalitat
des Uferweges wird hier auch dem Artikel 14 des Grundgesetzes entsprochen, der
den Schutz des Eigentumes beinhaltet. Danach ist... ,Enteignung nur zum Wohle der
Allgemeinheit zuldssig. (...) Die Entschéadigung ist unter gerechter Abwagung der
Interessen der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen.”

Zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaR 8§ 1
BauGB werden dariiber hinaus Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, die neben
der stadtebaulichen Wirksamkeit den Erhalt der klimatische Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet und der 6kologischen Funktion dieses tibergeordneten Grinzuges der
Wuhle im Sinne des LaPro planungsrechtlich sichern. Im Sinne einer gerechten
Abwagung offentlicher und privater Belange gegeneinander und untereinander setzt
sich der Ubergeordnete Grinzug gleichermal3en aus offentlichen Flachen (Uferwan-
derweq) privater Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten und privaten
Flachen (von Bebauung frei gehaltene Grundstiicksbereiche) zusammen.

Insgesamt orientieren sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes an fachlich
begriindeten Mindestanforderungen. Dies gilt sowohl fur eine gesicherte Verkehrsfih-
rung im Bereich Lenbachstral3e als auch fur die Breite einer 6ffentlichen Grindurch-
wegung entlang der Wuhle in einer Breite von mindestens 5,0 m ab Oberkante
Bdschung.

Insbesondere erfolgte wahrend des Bebauungsplanverfahrens die Berlicksichtigung
privater Belange bei der Formulierung der festzusetzenden Stral3enbegrenzungslinie
im Bereich Lenbachstrale 29. Anlass der nochmaligen Prifung der geplanten
StralRenbegrenzungslinie im Bereich Lenbachstralie nach dem Planungsschritt der
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Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(2) BauGB war vor allem der Aspekt, dass eine
zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung bereits erteilte Baugenehmigung im Geltungs-
bereich 10-38 nicht umgesetzt wurde und nunmehr rechtlich nicht mehr wirksam ist.
Somit wurde im Rahmen der Abwégung dem privaten Belang gefolgt. Die Festsetzung
der zuklnftigen StraRenbegrenzungslinie im Bereich Lenbachstralle 28E-29B erfolgt
unter Zugrundelegung der vorhandenen Grundstiicksbildung und gegenwartigen
Bebauungssituation. Die Umsetzung des o6ffentlichen Belangs der Sicherung offentli-
cher Verkehrsflache und die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben aus der AV zu 8§ 7
des Berliner StraRengesetzes und der DIN 18024 sollen nunmehr durch eine Verle-
gung der geplanten Stral3enbegrenzungslinie in Richtung Bebauungsplangebiet 10-38
(ehemalige Gartnerei) planungsrechtlich gesichert werden. In diesem Verfahren (10-
38) ist es ebenfalls erforderlich zur Umsetzung der geplanten StraRenfihrung private
Grundsticksflachen zur Gewahrleistung der Verkehrsfunktion als 6ffentliche Verkehrs-
flache planungsrechtlich zu sichern und durch das Land Berlin zu erwerben. Die
planungsrechtliche Bebaubarkeit dieses Planungsgebietes wird durch die Anderung
der geplanten Stral3enbegrenzungslinie nur unwesentlich eingeschrankt. Im Rahmen
dieses Verfahrens ist dariber hinaus zu priufen, inwieweit die zu treffenden Festset-
zungen dem erforderlichen Planbedarf zur Neuordnung der offentlichen Verkehrsfla-
chen in diesem Bereich der LenbachstraRe Geniige tun.

Ein weiterer Schwerpunkt der Abwégung war die Auseinandersetzung mit der bereits
bestehenden Larmeinwirkung auf Flachen entlang der Chemnitzer StralRe fur die im
Bebauungsplan die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Unter
Punkt 11.3.7 wird darauf eingegangen, warum die Aufnahme einer textlichen Festset-
zung zum passiven Schallschutz im Sinne der Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nach nochmaliger Prifung planerisch zwingend erforderlich ist.

[ll. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil, in dem Vorhaben im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB bereits zulassig sind.
Die geplanten Festsetzungen beschranken sich auf die Sicherung einer geordneten,
stadtebaulichen Entwicklung innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen, die den
unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum der Wuhle mit seinen 6kologischen und
sozialen Funktionen berticksichtigen. Das bereits nach § 34 BauGB mdgliche Mal3 der
baulichen Nutzung wird durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanent-
wurfs XXI11-38 nicht Uberschritten.

Somit werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine ausgleichsrele-
vanten Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen, die nach 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.
7 BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen sind und Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen erforderlich machen.

Die Voraussetzungen fur eine Verfahrensfiihrung als beschleunigtes Verfahren nach

§ 13a BauGB sind gegeben, da es sich um ein Bebauungsplanverfahren der Innen-
entwicklung handelt und im Wesentlichen Festsetzungen fur die Nachverdichtung auf
Flachen, die bereits im Bestand siedlungsgepréagt sind, getroffen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes, welches eine Gesamtgrdl3e von ca. 8 ha hat, wird
gemal Zielstellung des Bebauungsplanes unter Beriicksichtigung der geplanten GRZ
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eine zulassige Grundflache von ca. 10.000 m? festgesetzt. Damit wird der gem. § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB gesetzliche Schwellenwert von 20.000 m? durch die beabsich-
tigten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht Uberschritten und das Bebauungs-
planverfahren wird als beschleunigtes Verfahren und ohne Umweltbericht gem. § 2
Abs. 4 BauGB gefuhrt. Die Erforderlichkeit der Mitanrechnung von Flachen angren-
zender Bebauungspléane, die im engen sachlichen und raumlichen Zusammenhang mit
dem Planungsgebiet stehen, ist nicht gegeben.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanverfahrens XXIII-38 wird nicht die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprufung unterliegen.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Gebiet bzw. in unmittelbarer
Nachbarschaft von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder in einem
Europaischen Vogelschutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatschG). Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung solcher
Gebiete. Seitens der zustandigen bezirklichen Fachabteilung wird eingeschéatzt, dass
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Belange des Biotop- und Arten-
schutzes in ausreichendem Mal3 beriicksichtigt werden.

Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB.

Im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird hier der Entwicklung
von Wohnbauflachen innerhalb vorhandener Strukturen entsprechend den Zielen des
FNP Berlin der Vorrang gegeniber der Inanspruchnahme von Freiflachen aul3erhalb
der Stadtgrenzen gegeben. Aufgrund der geringen Versieglung innerhalb des
Planungsgebietes und der kleinteiligen Bebauung mit vorwiegend Ein- und Zweifamili-
enhausern ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers in Ubereinstimmung
mit den Zielen des LaPro weiterhin mdglich. Aufgrund der tGberwiegend anstehenden
Sande und der damit verbundenen guten Durchlassigkeit des Bodens ist eine gute
Filterwirkung des Bodens fur Niederschlagswasser gegeben. Die Funktion des Bodens
als Versickerungsflache und die Wasserruckhaltefahigkeit wird unter Bertcksichtigung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes nur unwesentlich beeintrachtigt.

Aufgrund der geringen Versieglung der Grundstiicke wird die Funktion des Gebietes
als Kaltluftentstehungsgebiet ebenfalls nur unwesentlich beeintrachtigt. Die Festset-
zungen in Bezug auf die Gebaudehdhe sichern eine Entwicklung innerhalb vorhande-
ner Strukturen, negative Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr fir die Innenstadtberei-
che sind nicht zu erwarten. Die hier ermoglichte kleinteilige Bebauung wird keine
Barrierewirkung entwickeln. Durch die Festsetzung von Flachen, die entlang der
Wuhle von Bebauung auch langfristig freizuhalten sind, wird der Erhalt der Klimawirk-
samkeit dieses Landschaftsraumes in seinem Bestand erhalten.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Mdglichkeit der Bebauung wird ein geringfi-
giges, zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugen. Der zu sichernde Stral3enraum
kann das zu erwartende Verkehrsaufkommen unter Bertcksichtigung der in der
Planung festzusetzenden Stral3enbegrenzungslinie unter dem Aspekt der erforderli-
chen Verkehrssicherheit bewadltigen. Da es sich hier um ein sehr geringflgiges
Verkehrsaufkommen und ausschlie3lich um Anliegerverkehr handelt, sind fir die
angrenzenden Wohnbauflachen keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan sieht im Wuhlerandbereich und zur Sicherung der orttypischen
Vorgartenbereiche Flachen vor, die von Bebauung freizuhalten sind.

Eine weitere positive Auswirkung auf die Umwelt hat der Erhalt der bereits sich im
Bestand darstellenden Grinflachen. Deren planungsrechtliche Sicherung als
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offentlicher Uferwanderweg und private Dauerkleingartenflache angrenzend an den
Wouhlegriinzug tradgt zum Erhalt der stadtebaulich pragenden starken Durchgriinung
des Geltungsbereichs bei. Die getroffenen Festsetzungen der zu pflanzenden und zu
erhaltenden Baume auf den einzelnen Grundstticken wirken sich positiv auf das Klima
sowie auf den Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes aus.

2. Regenwasser

Die Lage des Untersuchungsgebietes in dem Wasserschutzgebiet Zone IlI A des
Wasserwerkes Kaulsdorf sowie der weiteren Schutzzone 1l B der Wasserwerke
Kaulsdorf und Wuhlheide bringt besondere Anforderungen an die Nutzungen mit sich,
die zum Schutz der Ressource Grundwasser beitragen. Die Schutzbestimmungen und
die Verbotstatbestdnde der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf
vom 11. Oktober 1999 sind somit zu beachten. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes stehen diesen Bestimmungen nicht entgegen.

So sind z.B. Stellflachen fir Kraftfahrzeuge wasserundurchléassig herzustellen.
Innerhalb des Planungsgebietes wird davon ausgegangen, dass auf den privaten
Grundstiicksflachen grundsatzlich die Versickerung des Regenwassers oberflachig,
Uber eine bewachsene Bodenpassage erfolgt. Dies entspricht der Ausweisung des
LaPro Teil Naturhaushalt und Umweltschutz.

Gemald Regenwasserbewirtschaftungskonzept der Wasserbetriebe fir die 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen ist im Bereich der Lenbachstral3e unter Berticksichtigung der
vorhandenen ausreichenden Flurabstdande wund StraBenraumquerschnitte die
Versickerung von Niederschlagswasser iiber Mulden vorgesehen. Dies steht in Uber-
einstimmung mit dem LaPro und entspricht somit dem Grundsatz der Umweltvorsorge,
der Aufrechterhaltung der Grundwasserneubildung, der Verbesserung des Kleinklimas
durch natirliche Verdunstung und der natirlichen Bewdasserung der vorhandenen
Vegetation. Die Rickhaltung und Reinigung von Regenwasser vor Einleitung in die
Wuhle ist auch aus Grinden des Gewasserschutzes und zur Zielerreichung nach EG-
Wasserrahmenrichtlinie erforderlich.

Nur im Straenraum der Chemnitzer Stral3e erfolgt die Abfilhrung von Regenwasser
Uber ein Kanalsystem.

Die Bedeutung der Wuhle in Bezug auf abwasserwirtschaftliche Belange zur
langfristigen Abfihrung von Regenwasser aus Offentlichem Straf3enland bleibt auch
langfristig erhalten. Die maRgeblich durch die Wuhle abzuleitende Menge an Nieder-
schlagswasser wird durch die bereits kanalisierten Gebiete der Grol3siedlungen
bestimmt.

Die Stilllegung des Klarwerkes Falkenberg bietet keine zusatzlichen Einleitungskapa-
zitaten zur Regenwasserabfuhrung in die Wuhle, da es fur die zu bertcksichtigenden
Starkregenereignisse erforderlich ist den derzeitigen leistungsfahigen Abflussquer-
schnitt zu erhalten, um den entstehenden Hochwasserscheitel nicht zu erhéhen.
Voraussetzung fir eine zusatzliche Einleitung von Regenwasser ist die verzogerte
Einleitung und damit die planungsrechtliche Sicherung von Ruckhalteflachen.
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind It. Aussage der Wasser-
betriebe keine Flachen fur die Ruckhaltung von Regenwasser bzw. deren Reinigung
zu sichern. AuRerhalb des Planungsgebietes ist im Bereich Deutschhofer
Allee/Kaulsdorfer Str. die Sicherung von Flachen flr eine zentrale Reinigungsanlage
vorgesehen.
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Auf Grund der Lage des Planungsgebietes an der Wuhle wurde im Rahmen der
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange auf den Aspekt der EU-Wasserrahmen-
richtlinie (WRRL) hingewiesen. Es erfolgt z.Zt. durch die zustandige Senatsverwaltung
(SenStadtUm, VIII), eine vorbereitende MalRnahmeplanung nach WRRL. Schwerpunkt
sind strukturverbessernde MalRnahmen in der Wuhle und ihren Nebengewéassern unter
Einbeziehung der Uferbereiche sowie ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept zur
Annaherung an einen naturnahen Wasserhaushalt.

Fur den Geltungsbereich sind die Entwicklung eines Gehdlzstreifens und das
punktuelle Abflachen der B&schungen vorgesehen. Die Ziele des Bebauungsplanes
stehen dem nicht entgegen.

3. Finanzielle Auswirkungen

Insgesamt sind im Rahmen der haushaltsmafigen Auswirkungen des Bebauungspla-
nes entsprechend Gutachten der bezirklichen Fachabteilung zur Umsetzung der
planungsrechtlichen Festsetzungen in den Bezirkshaushalt finanzielle Mittel
einzustellen. Die Ermittlung der im Verfahren einzustellenden haushaltsmaRigen
Auswirkungen beriicksichtigt den Boschungsverlauf entlang der Wuhle zum Zeitpunkt
der Erstellung des Bebauungsplanes fir die Beteiligung der Offentlichkeit geman

§ 3 (2) BauGB. Im Rahmen der Uberarbeitung des Planentwurfes im Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB erfolgte eine Anpassung der
gutachterlichen Aussagen. Die Finanziellen Auswirkungen des Bebauungsplanes
reduzieren sich sowohl durch den Wegfall des Planungsziels eines 6ffentlichen Spiel-
platzes als auch durch die Reduzierung des Flachenanteils privater
Grundstuicksflache, der fur die Sicherung offentlicher Verkehrsflache im Bereich
Lenbachstrafl3e durch das Land Berlin in Anspruch zu nehmen ist.

Offentliche Verkehrsflachen

Durch das Land Berlin sind zur Gewahrleistung der Verkehrsfunktion erforderliche
Flachen fur das offentliche StraRenland nach Festsetzung zu erwerben. Dies betrifft
Flachen entlang der Lenbachstral3e. Hierfur werden ca. 11.000 € notwendig, wenn das
Land Berlin im Rahmen einer Investition zum Stralenbau den Grunderwerb in
Betracht zieht bzw. die Eigentimerin nachweist, dass es ihr mit Ricksicht auf die
Festsetzung des Bebauungsplanes wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu
nutzen. Mit dem Bebauungsplan ist eine Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache
im Bereich Lenbachstralle unter Beriicksichtigung der fiur die ErschlieBung
erforderlichen MindestmalRe im Sinne der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
geplant. Auf Grund der Eigentumsverhaltnisse resultieren daraus gemaf § 40 BauGB
die 0.g. Entschadigungsanspriche.

Dartber hinaus ist die Entstehung von Entschadigungsanspriichen auf Grund der
Begriindung des Geh- Fahr- und Leitungsrechtes im Bebauungsplan gemal § 41 Abs.
1 BauGB zur Gewabhrleistung der offentlich rechtlichen Erschliel3ung fir den Bereich
Lenbachstral3e 29B-32 prinzipiell nicht auszuschlieen. Diese sind jedoch gemaf 8§ 40
Abs. 2 BauGB derzeitig nicht erkennbar.

Offentlicher Uferwanderweg
Resultierend aus der Umsetzung der Festsetzung o6ffentlicher Uferwanderweg sind
Mittel fur den Grunderwerb von ca. 13.000 € in den Bezirkshaushalt einzustellen. Die
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Ermittlung der Kosten bertcksichtigt die sich darstellenden o&rtlichen Verhaltnisse
entsprechend der aktuellen Planunterlage des Bebauungsplanes.

Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens erfolgte, wie bereits mit BA-Beschluss Nr.
139/IV beschlossen, eine Reduzierung der geplanten Breite der 0&ffentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Uferwanderweg unter Bericksichtigung der
Veraul3erungsabsicht und damit der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Grundstiicke
entlang der Wuhle. Die ermittelten Kosten basieren auf diesen minimalen Flachen, die
Mindestmal3e im Sinne der Sicherung der Funktionalitat als Uferwanderweg darstellen.
Die Mittel sind zum Zeitpunkt der notwendigen Investitionsmal3hahmen erforderlich,
bzw. wenn Eigentimer/-innen nachweist, dass es ihnen/ihr mit Rucksicht auf die
Festsetzung des Bebauungsplanes wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu
nutzen. Da bereits Kenntnis Uber erfolgte Grundstlcksveraul3erungen besteht, ist nicht
auszuschlieBen, dass u.U. fur einzelne Flachen nach Festsetzung des
Bebauungsplanes zeitnah durch die privaten Grundstickseigentiimer Anspriiche gem.
§ 40 BauGB geltend gemacht werden.

Prifung von Entschadigungsanspriichen nach § 42 BauGB

Auf dem Flurstick 2158/53 (Chemnitzer Straf3e 64) befindet sich momentan ein
Wohngeb&ude mit drei Vollgeschossen, welches zu ca. zwei Dritteln aul3erhalb der
zukunftigen Uberbaubaren Grundsticksflache liegt. Zudem setzt der Bebauungsplan
hier nur eine maximale Zweigeschossigkeit fest. Entschadigungsanspriiche gemali §
42 BauGB konnen hier jedoch nicht geltend gemacht werden.

Die rechtmaRig auf dem Grundstick Chemnitzer Stral3e 64 errichtete Bebauung ist in
ihrem Bestand geschitzt. Das im Bestand derzeit verwirklichte Mald der baulichen
Nutzung entspricht einer Grundflachenzahl von 0,08 und einer Geschossflachenzahl
von 0,25 und liegt damit deutlich unter den festgesetzten Nutzungsmal3en von GRZ
0,2 und GFZ 0,4.

Die planungsrechtliche Sicherung von generell drei Vollgeschossen ist jedoch nicht
beabsichtigt, da sie den ortstypischen Strukturen widerspricht. Innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache bieten die festgesetzten Nutzungs-
male unter Berlcksichtigung der gestalterischen Flexibilitdt ausreichende Entwick-
lungsmaoglichkeiten einer wirtschaftlichen Grundstticksverwertung.

Berliner Modell der kooperativen Wohnbaulandentwicklung

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Berliner Modells liegen nicht vor. Da es sich
bei der vorliegenden Planung um eine Bestandssicherung handelt, ist davon
auszugehen, dass das nach 8 34 BauGB zuldssige Mal? der Bebauung nicht oder nur
geringfugig Uberschritten wird und damit kein bzw. nur geringfligig erhdhtes Baurecht
geschaffen wird. Damit fehlen hier die Voraussetzungen fir stadtebauliche Vertrage
unter Berlcksichtigung des Kopplungsverbotes, des Gleichheitssatzes und des
Eigentumsschutzes.
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V. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht gemalR 8§ 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 19.07.2000 ist der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die
Planungsabsicht gem. 8§ 5 AGBauGB mitgeteilt worden.

Es wurden keine Bedenken geéduflert. Es wurde darauf hingewiesen, dass das
Verfahren nach 8 7 AGBauGB durchgefuhrt wird, da verkehrliche Belange von
gesamtstadtischer Bedeutung durch die Chemnitzer Strale als Ubergeordnete
Stral3enverbindung der Verbindungsstufe Il gem. (8 7 Absatz 1 Nr. 2) betroffen sind.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hellersdorf hat am 10.10.2000 mit BA-Beschluss Nr. 856/V die
Einleitung zum Bebauungsplan XXIII-38 beschlossen. Dieser Beschluss wurde am
24.11.2000 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 55 auf Seite 4495 bekannt gemacht.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 14.12.2000 uber die Einleitung dieses Bebau-
ungsplanverfahrens informiert.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Gemall 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurde fur das Bebauungsplanverfahren XXII1I-38 im
Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und deren Auswirkungen informiert und den Birgern Gelegenheit zur
AuRerung und Erorterung gegeben. Der Zeitraum der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
vom 2. Juli 2001 bis einschlief3lich 3. August 2001 wurde durch Vero6ffentlichungen in
den Tageszeitungen Tagesspiegel, Berliner Zeitung und Berliner Morgenpost
bekanntgegeben. Insgesamt gingen im Rahmen der Frihzeitigen Birgerbeteiligung 47
schriftliche AuRerungen im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ein wobei 16 AuRerungen
davon die Form eines Serienbriefes hatten.

l. Inhalt der friihzeitigen Birgerbeteiligung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-38 ist gegenwartig planungsrechtlich
auf der Grundlage des 8§ 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Wesentliche Ziele des
Bebauungsplanes sind neben der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Planungsgebiet die Sicherung und Entwicklung der ortstypischen
Grunstrukturen und Gartenbereiche entlang der Wuhle unter Berucksichtigung der
vorhandenen kleingartnerisch genutzten Flachen. In diesem Zusammenhang waren
zur Erhdéhung der Aufenthaltsqualitat des Uberregionalen Griinzuges Wuhletal im
Bebauungsplanverfahren langfristig Flachen fir einen offentlichen Uferwanderweg und
einen Offentlichen Spielplatz planungsrechtlich zu sichern. Im Bereich der
Lenbachstral3e ist zur Sicherung eines Uubersichtlichen Verkehrsablaufs eine
Neuordnung von Verkehrsflachen durch das Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Il. Schwerpunkte der frihzeitigen Burgerbeteiligung und Schlussfolgerungen fir
das weitere Bebauungsplanverfahren

1. Sicherung eines 6ffentlichen Spielplatzes

Das Planungsziel der Sicherung eines Ooffentlichen Spielplatzes mit ful3laufiger

ErschlieBung wurde in Auswertung des Planungsschrittes der frihzeitigen Burgerbe-
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teiligung aufrechterhalten. Im Rahmen der Abwagung wurde der Aspekt der Bedarfs-
ermittlung auch unter Bertcksichtigung der bereits vorhandenen Spielplatzflachen im
Einzugsbereich dargelegt. Es bestand das Erfordernis der Sicherung einer Flache fur
diese Funktion im Zusammenhang mit dem Entwicklungsziel, den Wuhlerandbereich
als offentlichen Grinzug in seiner Aufenthaltsqualitdt zu starken. Es wurde darauf
hingewiesen, dass vorgebrachte Bedenken hinsichtlich der Beeintrachtigung der vor-
handenen angrenzenden Wohnnutzung aufgrund des bestehenden unmittelbaren
Zusammenhangs mit dieser Nutzungsart nicht zur Anderung des Planungsziels fiihren.
Die resultierenden Auswirkungen sind als zumutbar und vereinbar mit der Nutzungsart
Wohnen einzuschatzen und sind somit hinzunehmen. Die seitens der Einwender im
Rahmen der frilhzeitigen Birgerbeteiligung vorgebrachten AuBerungen betrafen im
Wesentlichen beflrchtete Beeintrachtigungen wie z.B. Kinderlarm im Zusammenhang
mit der geplanten o6ffentlichen Spielplatzflache und deren fu3laufige Erschlielung im
Vergleich zur bestehenden Situation. AuRerungen wurden vor allem von
Einwenderinnen und Einwendern aus dem kinftigen Reinen Wohngebiet
vorgenommen, die zum Teil an der fur eine FulBwegeverbindung vorgesehenen Flache
wohnen. Entsprechend § 3 BauNVO ist das Spielen von Kindern als eine unmittelbar
mit der allgemein zuldssigen Wohnnutzung im Reinen Wohngebiet verbundene Funk-
tion, daraus resultierende Stérungen sind zulassig.

Unzumutbare Beeintrdchtigungen waren auf Grund der geplanten Grof3e der
Spielplatzflache (ca. 2.000 m?) nicht zu erwarten. Im Abwagungsprozess wurde durch
die Aufrechterhaltung des Planungsziels der Sicherung einer Flache als o6ffentlicher
Spielplatz als eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialadaquate
Nutzungsart im Zusammenhang mit der Bedeutung des Wuhletals als o6ffentlicher
Grinzug diesem offentlichen Belang der Vorrang gegeben. Durch die Sicherung des
offentlichen Belangs, der Festsetzung eines oOffentlichen Spielplatzes im Grinraum der
Wuhle, ist der private Belang insofern bertcksichtigt, da die Voraussetzungen fur die
Aufrechterhaltung der bestehenden Wohnfunktion auch bei Umsetzung des Planungs-
ziels weiterhin gegeben sind.

Dem vorgebrachten Belang gegenuber der Weiterfuhrung des ful3laufigen
ErschlieBungsweges als Briucke uber die Wuhle war zu folgen. Obwohl die
unmittelbare Flache der Wuhle nicht Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes XXIII-38 ist, wurde im Rahmen der Abwagung davon ausgegangen, dass
die vorhandene Brickenverbindung im Bereich Honsfelder Stral3e als ausreichend im
Sinne der Grinverbindung anzusehen ist. Durch eine Weiterfihrung des fu3laufig den
Spielplatzbereich und das Wuhletal erschlielenden Weges ware das zumutbare Mal3
an Beeintrachtigungen angrenzender Anliegerinnen und Anlieger als Uberschritten
einzuschatzen.

2. Neuordnung von Verkehrsflachen entlang der Lenbachstral3e

Unter Berucksichtigung der im Rahmen der frihzeitigen Buirgerbeteiligung
vorgebrachten privaten Belange erfolgte im weiteren Verlauf des Bebauungsplanver-
fahrens eine Anderung der geplanten Fuhrung der StralRenbegrenzungslinie unter
weitestgehender Orientierung an der bestehenden verkehrlichen Situation und der fir
eine Gewahrleistung der Verkehrssicherheit erforderlichen Mindestmal3e. Innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans XXIII-38 wird die geplante Stral3enbe-
grenzungslinie der Lenbachstralle ausgehend von den bereits gegenwartig als
Verkehrsflache genutzten Flachen weitestgehend entlang vorhandener Zaunverlaufe
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gefuhrt. Insgesamt resultiert aus dieser Planungsanderung eine Reduzierung der
privaten Flachenanteile, fur die im Bebauungsplanverfahren XXI11-38 die Festsetzung
offentliche Verkehrsflache zu sichern ist.

Zur langfristigen planungsrechtlichen Sicherung der gesamten Mindestbreite des
offentlichen Stral3enraums der Lenbachstral3e ist eine Inanspruchnahme von Teilen
privater Flursticke durch das Land Berlin aul3erhalb des Planungsgebietes
erforderlich, die sich jedoch gegenwartig bereits als Verkehrsflache darstellen. Zum
Zeitpunkt der frihzeitigen Burgerbeteiligung war davon ausgegangen worden, dass fur
den o6stlichen Bereich der Lenbachstralle gesonderte Planverfahren zu flhren sind.

3. Nutzungsmal’ der Wohnbauflachen im Wuhlerandbereich

Im Rahmen der Abwagung wurde dargelegt, dass das Planungsziel der Festsetzung
einer GRZ von 0,2 aus der Beurteilung der sich im Bestand darstellenden
stadtebaulichen Situation der mal3geblichen Umgebung abgeleitet wurde und eine
Entwickelbarkeit aus den Grundsétzen der Zielstellung der Gibergeordneten Planungs-
ebene des FNP Berlin gewahrleistet ist.

4. Erweiterung des Planungsgebietes um Flachen der Kleingartenanlage ,Wuhleblick®
Entsprechend der Zielstellungen der Gbergeordneten Planungsebene des FNP Berlin
und des LEP e.V. wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-38 auf
Grund des bestehenden Entwicklungsdruckes auf die Wohnbauflachen zur Sicherung
der Funktion des Wuhlegrinzuges unter dem Aspekt einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung innerhalb des Siedlungsgebietes ein Planungsverfahren eingeleitet.

Auf den Flachen innerhalb des Planungsgebietes ist durch Umsetzung der Zielstellung
des Bebauungsplans XXIII-38 die Sicherung dieses sich aus privaten und 6ffentlich
nutzbaren Flachen zusammensetzenden Griunflachenpotenzials im Sinne einer tber-
geordneten Grinverbindung in ausreichendem Maf3 mdglich. Eine Erweiterung des
Planungsgebietes um die ndrdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen der
KGA ’Mosbacher Stra3e” war zur Sicherung des gem. Einleitungsbeschluss
formulierten Planungsziels des Bebauungsplans XXIII-38 nicht erforderlich. Ebenfalls
war der Anlass flr eine Einbeziehung der Flachen der Kleingartenanlage "Wuhleblick”
sudlich der Lenbachstrale in das Planungsgebiet aus stéadtebaulicher Sicht zur
planungsrechtlichen Sicherung der Funktion des Wuhletals als Ubergeordneter Grin-
zug nicht gegeben.

Inwieweit seitens des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf die planungsrechtliche
Sicherung der KGA in gesonderten Planverfahren zur Umsetzung der stadtebaulichen
Zielstellung des gemald FNP Berlin und BEP und LaPro zu entwickelnden tbergeord-
neten Grinzuges entlang des Wubhletals fur erforderlich erachtet wird, wirde spéter zu
prufen sein. Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde davon ausge-
gangen, dass die bestehende kleingartnerische Nutzung auf diesen Flachen einer
Grunflachennutzung entsprechend Dauerkleingarten gleichkommt.

Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen
Blrgerbeteiligung vorgebrachten AuRRerungen nicht zu Anderungen des Planungsziels
des Bebauungsplans XXIII-38.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (1) BauGB
wurde am 9. April 2002 vom Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 113/ll beschlossen.
Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen.
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Anderung des Planungsziels

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf hat in seiner Sitzung am 17.04.2012 mit BA-
Beschluss Nr. 0139/IV beschlossen, einer Weiterfihrung des
Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des 8§ 13a BauGB als beschleunigtes
Verfahren sowie der Durchfiihrung der Beteiligung der Behdrden gemalR 8 4 (2)
BauGB auf der Grundlage des uberarbeiteten Entwurfs des Bebauungsplanes
zuzustimmen.

1. Durchfuhrung des Verfahrens nach § 13a Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I. S. 1509)

Mit der Anderung des BauGB ist eine Weiterfiihrung des Verfahrens als beschleunig-
tes Verfahren nach §13a BauGB mdglich, da es sich um ein Bebauungsplanverfahren
der Innenentwicklung handelt und im Wesentlichen Festsetzungen fiir die Nachver-
dichtung auf Flachen, die bereits im Bestand siedlungsgepréagt sind, zu treffen sind. Es
erfolgte im Ergebnis des 0.g. BA-Beschlusses die Darlegung in der Begriindung Punkt
[.1.

2. Die Uberarbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes erfolgte insbesondere unter
Berucksichtigung der privaten Belange der Grundsticksnutzung und der
wirtschaftlichen Situation des Landes Berlins in folgenden Bereichen:

- Breite des Uferwanderweges
Es erfolgte eine Reduzierung der festzusetzenden Breite der Flache mit der Zweckbe-
stimmung Uferwanderweg auf ca. 5 m ab Oberkante Boschung in den Bereichen des
Planungsgebietes, die einen Erwerb privater Grundsticksflachen durch das Land
Berlin erfordern. Damit wurden die haushaltsméaRigen Auswirkungen minimiert und
zugleich die privaten Belange der Grundsticksnutzung bertcksichtigt.
Damit werden hier entsprechend Stellungnahme der zusténdigen Fachabteilung
langfristig Mindestanforderungen an eine 6ffentliche Griindurchwegung planungsrecht-
lich gesichert. Unter dem Aspekt des stadtebaulichen Zusammenwirkens der 6ffentlich
nutzbaren Uferbereiche, des geplanten Spielplatzstandortes und der vorhandenen
Kleingartenanlagen ist die Umsetzung des wesentlichen Planungsziels einer langfristi-
gen Starkung der Aufenthaltsqualitét dieser Gbergeordneten Griinverbindung auch bei
Reduzierung der Durchwegungsbreite weiterhin gewahrleistet.
Insgesamt ist die 6kologische Wirksamkeit des Landschaftraumes der Wuhle durch die
Anderungen des Planungsziels nicht beeinflusst.
Es erfolgte die Anpassung der Baufenster fur die Grundsticke in diesem Bereich
unter Berlcksichtigung des privaten Belangs der wirtschaftlichen Verwertbarkeit.
Durch die Festsetzung von hinteren Baugrenzen und nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf den privaten Grundsticksflachen zum Landschaftsraum der Wuhle
ist langfristig die Freihaltung eines Wuhlerandbereichs von mindestens 20 m von Be-
bauung planungsrechtlich gesichert.
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- Offentliche ErschlieBung des Spielplatzes von der Lenbachstrale

Die bisher im Bebauungsplan beabsichtigte ful3laufige ErschlielBung des offentlichen
Spielplatzes auch von der LenbachstralRe resultierte aus dem Ziel, durch méglichst
viele offentliche Zuwegungen in den Landschafts- und Erholungsraum entlang der
Wuhle seine offentliche Nutzbarkeit zu verbessern. Nach nochmaliger fachlicher
Prifung wurde dieses Planungsziel aufgegeben, insbesondere unter Berticksichtigung
des privaten Belangs der Grundstiicksnutzung.

Auf Grund der Bertcksichtigung des privaten Belangs und der bestehenden haushalts-
mafigen Situation des Landes Berlins wurde davon ausgegangen, dass durch das
Planungsziel des Erhalts der landeseigenen, kleingartnerisch genutzten Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches langfristig die Voraussetzungen fur eine
ausreichende offentliche Erreichbarkeit auf landeseigenen Flachen gegeben sind.
Damit wird dem stadtebaulichen Belang Genlige getan.

- Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Fur die Umsetzung des Planungsziels der veranderten Verkehrsfihrung der
Lenbachstralle zur Erhohung der Verkehrssicherheit ist die Inanspruchnahme von
privaten Grundstticksflachen durch das Land Berlin erforderlich.
Maf3geblich fir die Ermittlung der haushaltsmaiigen Auswirkungen (fir den
Grunderwerb in den Bezirkshaushalt einzustellende Mittel) ist der Entwurf der
StralR3enplanung (5,5 m Fahrbahn, Gehwege, Baumpflanzungen) in Auswertung des
Planungsschrittes der friihzeitigen Blrgerbeteiligung.
Da im zu verschwenkenden Bereich der Lenbachstrale die Flurstiicke der bereits
gegenwartig als offentliche Verkehrsflache gewidmeten Flachen in voller Breite durch
das Land Berlin zu erwerben sind, wurde der Geltungsbereich auf die gesamte
Stral3enbreite erweitert, um planungsrechtlich die Voraussetzungen fur den Erwerb zu
schaffen. Dies betrifft die Flurstiicke 2023/3, 1976/3, 1975/3, 1974/3, 1973/3, 1972/3.
Fur die planungsrechtliche Sicherung von offentlichen Verkehrsflachen im Planungs-
gebiet des Bebauungsplanes erfolgte die Ermittlung der im Rahmen der Investitions-
planung in den Bezirkshaushalt einzustellenden Mittel fir den Grunderwerb in Hohe
von ca. 11.000 €.
Im weiteren Verlauf der Lenbachstral3e wird die Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplanes XXIII-38 in der StraRenmitte beibehalten. Im Bereich des angrenzenden
ehemaligen Gartnereigrundstiickes sind die fur oOffentliche Verkehrsflache der
Lenbachstral3e erforderlichen Flachen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan-
verfahren 10-38 planungsrechtlich zu sichern. Eine erforderliche Anpassung des
Geltungsbereiches ist hier zu prufen.

Insgesamt wurde die wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens
beibehalten.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4
Abs. 2 BauGB

Gemal} § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10. Mai 2012 die Einholung der
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) fir
das Bebauungsplanverfahren XXI11-38.
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20 Behorden und Trager wurden beteiligt. Davon aufRerten sich 19 Trager. Die
inhaltlichen Stellungnahmen der Behérden und Trager sind in den Abwéagungsprozess
eingegangen.

1. Schwerpunkte der Abwagung

1.1 Breite und Fiuhrung des Uferwanderweges

Durch die Senatsverwaltung fir Gesundheit, Umwelt und Verbraucherschutz, 1l D 25
wurde vorgebracht, dass der mindestens 5,0 m breite Gewdasserrandstreifen ab
Bdschungsoberkante der 6kologischen Entwicklung vorzubehalten ist und der geplante
Wuhle Rad- und Wanderweg aul3erhalb dieses Streifens anzuordnen ist.
Wegplanungen und Gehélzbepflanzungen o.a. parallel zur Wuhle (im Abstand von 30
m) sind mit SenStadtUm, VIII E abzustimmen.

Nach nochmaliger Rucksprache mit der zustéandigen Senatsverwaltung ist fir den
Abschnitt des Geltungsbereiches die Planung zum Wuhleuferbereich zwar noch nicht
abgeschlossen, aber ein weiterer Flachenbedarf wurde im Rahmen des Beteiligungs-
verfahrens nicht vorgetragen. Die zukulnftige erforderliche Planung bezieht sich auf die
Ausgestaltung der Flachen nach EU-Wasserrahmenrichtlinie. Da bereits auf der
anderen Seite des Wuhleufers ein ausgebauter Weg im Bestand vorhanden ist,
besteht die Intention fur die Flachen innerhalb des B-Plangebietes XXIII-38 vor allem
in der planungsrechtlichen Sicherung einer weiteren ful3laufigen Durchwegbarkeit zur
Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt des Ubergeordneten Grinzuges. Ein naturnaher
Ausbau des Weges widerspricht nicht den Zielstellungen des Gewasserentwicklungs-
konzeptes der Wuhle. Damit war eine Anderung der geplanten Festsetzung als
offentlicher Uferwanderweg nicht erforderlich.

1.2 Bewaltigung der Verkehrslarmproblematik an der Chemnitzer Stral3e

Durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt wurde vorgetragen,
dass die Larmproblematik nicht abschlielRend bewaltigt wurde und die Orientierungs-
werte der DIN 18005 teilweise Uberschritten werden. Nach Prifung erfolgte eine
Erganzung des Begriindungstextes in Bezug auf die durch Verkehr verursachten
Immissionsbelastungen der Wohngebaude entlang der Chemnitzer Strale und die
geplante Festsetzung der Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet auf diesen Flachen.
S. Punkt 11.3.1 Art der baulichen Nutzung der Begriindung.

1.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Senatsverwaltung fur Finanzen aul3erte keine Bedenken in Bezug auf die Benen-
nung dinglicher Grundstiicksgeschafte. Sie wies darauf hin, dass vor weiterer Konkre-
tisierung der Planung und Begriindung von Bindungswirkungen die Erfassung der von
Berlin zu tragenden Kosten und die Sicherung der Finanzierung zwingend erforderlich
sind. Es ist sicherzustellen, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, den
Abschluss von Vertragen und die Realisierung von BaumalRnahmen sowie dem
Ankauf von Grundstiicken keine Verpflichtungen eingegangen werden, die zu nicht
geplanten Belastungen fur den Haushalt Berlins fuhren.

In diesem Zusammenhang wurde nochmals darauf hingewiesen, dass im Rahmen der
Investitionsplanung im Zusammenhang mit dem Stral3enbau fir den Grunderwerb
Kosten in Hohe von ca. 11.000 € und fur den Grunderwerb zur Umsetzung der Fest-
setzung offentlicher Uferwanderweg und o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
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mung Spielplatz insgesamt ca. 157.000 € in den Bezirkshaushalt einzustellen sind (s.
Pkt. Il der Begrindung 3. Finanzielle Auswirkungen)

Die Vorhaltung dieser Flachen war in Umsetzung des bezirklichen Spielplatzplanes
und der langfristigen Sicherung der Funktion des Wuhletals erforderlich.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes haben die Eigentiimer/-innen prinzipiell
Entschadigungsanspriiche gemaR § 42 BauGB. Der Zeitpunkt der Ubernahmeansprii-
che regelt sich nach § 40 Abs. 2 BauGB. Da die Eigentumer/-innen ihre Grundsticke
in der bisherigen Art weiter nutzen kdnnen, ihnen somit keine wirtschaftlichen Nach-
teile durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen, bestehen diese nicht
unmittelbar mit der Festsetzung des Bebauungsplanes.

Dartber hinaus ist im Ergebnis der Plankonkretisierung die Entstehung von Entscha-
digungsanspruchen auf Grund der Begrindung von Geh- und Fahrrechten im Bebau-
ungsplan gemafld § 41 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 42 Abs. 2 BauGB zur
Gewabhrleistung der 6ffentlich rechtlichen Erschliel3ung fur den Bereich Lenbachstral3e
29B-32 nicht auszuschlielen. Durch die erforderliche Neuordnung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen war die konkrete ErschlieBungssituation im Bereich der
Lenbachstral3e zu prifen.

1.4 Auswertung der Stadtentwicklungsplane (StEP)

Entsprechend der Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umwelt sind in der Begrindung die Aussagen der Stadtentwicklungspléne zu bertck-
sichtigen. Als informelle stadtebauliche Planungen erfolgte die Erganzung von
Entwicklungszielen des StEP Klima und des StEP Wohnen fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes im Punkt 1.3 Planerische Ausgangssituation der Begriindung.

2. Schlussfolgerungen fir das weitere Bebauungsplanverfahren

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte keine Anderung des Planungsziels.

Die Zielstellung des Bebauungsplans geht von der Festsetzung der o6ffentlichen
Verkehrsflache unter Berlcksichtigung der fur die Verkehrssicherheit erforderlichen
Mindestmale aus.

Im Ergebnis der Plankonkretisierung war in Bezug auf die planungsrechtliche Siche-
rung der o6ffentlich rechtlichen Erschliel3ung der Grundstlicke Uber die Lenbachstral3e
der Entwurf des Bebauungsplanes zu lberarbeiten. Im Einzelnen war zu prufen fur
welche Grundstlicke im Bebauungsplan entsprechend der aktuellen Grundsttickssitua-
tion die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erforderlich ist. Damit im
Zusammenhang stehende Entschadigungsanspriiche waren im Pkt. Il der Begrin-
dung als finanzielle Auswirkungen zu bericksichtigen.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal® § 4 (2) BauGB wurde am 12.02.2013 vom Bezirksamt
mit BA-Beschluss Nr. 0316/IV beschlossen. Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis
genommen.
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Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 23. September bis einschliel3lich 25. Oktober 2013 lag der Entwurf
zum Bebauungsplan XXI11-38 mit Begriindung geméal 8 3 Abs. 2 BauGB im Rathaus
Helene-Weigel-Platz 8 im Foyer 4. Etage des Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich
Stadtplanung, offentlich aus.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin, Nr. 41 vom
13.09.2013, S. 1941, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse in der
Berliner Zeitung am 13.09.2013 tiber die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleit-
planung, verbunden mit dem Hinweis auf die Nutzungsméglichkeit der Homepage des
Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf informiert. Den Burgern/-innen wurde damit die
Mdoglichkeit gegeben, Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf vorzubringen. Im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen 17 schriftliche Stellungnahmen im
Fachbereich Stadtplanung ein. Wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlich-
keit erfolgten 199 Zugriffe auf die Internetseite des Bezirksamtes Marzahn-Hellersdorf
mit den eingestellten Planunterlagen.

Gemal 8 3 Abs. 2 BauGB erging am 20.09.2013 eine Information tber die Durchfih-
rung der Beteiligung der Offentlichkeit an die Behorden und Stellen, die Trager offentli-
cher Belange sind. Resultierend aus dieser Information gingen drei Stellungnahmen
ein. Die offentlichen und privaten Belange sind gemal3 8 1 Abs. 7 BauGB gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewogen worden.

Schwerpunkte der Beteiligung der Offentlichkeit und Schlussfolgerungen fir das
weitere Bebauungsplanverfahren

e Sicherung eines 6ffentlichen Spielplatzes

Die Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen fir die planungsrechtliche
Sicherung eines o6ffentlichen Spielplatzes wurde im Rahmen der Stellungnahmen als
nicht gerechtfertigt angesehen.

Eine wesentliche Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung des

Ubergeordneten Griinzuges der Wuhle, der in seiner Erholungsfunktion und seiner

Okologischen Qualitat gestarkt werden soll. Dieses Ziel sollte erreicht werden durch die

Sicherung:

e Offentlicher und privater von Bebauung freigehaltener Flachen, so dass die 6kologi-
sche Wirksamkeit gewahrleistet wird,

e angelagerter offentlicher Freiflachen unterschiedlicher Nutzung im Sinne einer
hohen Aufenthaltsqualitat der pragenden Grunstruktur.

Eine wesentliche Grundlage der formulierten Zielstellung im Bebauungsplan XXIII-38

fur die Sicherung eines o6ffentlichen Spielplatzes im Wuhlerandbereich, war der aus

der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung im Einzugsbereich resultierende Bedarf

entsprechend Spielplatzplan des Bezirkes. Damit war gleichzeitig die Umsetzung der

Ubergeordneten Planungen, wie LaPro und FNP beabsichtigt im Sinne der Starkung

der Aufenthaltsqualitat siedlungsnaher Grinflachen (Wuhlegriinzug).

Auf Grund der vorgetragenen Belange wurde das Planungsziel — planungsrechtliche

Sicherung des Spielplatzes auf privaten Grundstticksflachen — nochmals gepruft. Im
Einzugsbereich Wuhle - Alt-Kaulsdorf - Chemnitzer Str. — Heerstral3e, der vorhandene
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Barrieren bei der Spielplatzversorgung berticksichtigt, stehen landeseigene Flachen
auch nach nochmaliger Prifung im Einzugsbereich nicht zur Verfiigung.

Nach nochmaliger rechtlicher Prifung der VerhaltnismaRigkeit der Inanspruchnahme
privater Grundstticksflachen fir einen Spielplatz wurden im weiteren Verfahren die
malfdgeblich vorliegenden offentlichen Belange zugunsten der privaten Belange
teilweise zuriickgestellt. Damit wird, auch unter Berilcksichtigung des Artikels 14
Grundgesetz, der Schonung des privaten Grundeigentums der Vorrang eingeraumt
gegenuber dem Planungsziel einer umfassenden Umsetzung der Zielstellungen
Ubergeordneter stadtebaulicher Planungen (FNP, LaPro). Der offentliche Belang der
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des Wuhlegriinzuges durch die Einordnung eines
offentlichen Spielplatzes insbesondere unter Berticksichtigung des bereits westlich der
Wuhle vorhandenen Spielplatze wird unter dem Aspekt der Einschréankung der
Eigentiimerinteressen hier nicht als ausreichend gewichtig angesehen. Nunmehr wird
in diesem Abschnitt des Griinzuges dem o6ffentlichen Belang nur eingeschréankt
Rechnung getragen. Die Erreichbarkeit des vorhandenen Spielplatzes ist tUber die
Honsfelder StraRe gegeben. Der Schwerpunkt des Bebauungsplanes XXIII-38 wird
jedoch weiterhin auf die planungsrechtliche Sicherung des bereits im Bestand
vorhandenen Uferwanderweges als oOffentliche Grinflache gesetzt. Dies ist zur
Aufrechterhaltung der Funktionalitat des Ubergeordneten Grinzuges erforderlich auf
Grund des grofRen Nutzungsdruckes und der starken Frequentierung auch, wenn dies
ebenfalls die planungsrechtliche Sicherung privater Grundstiicksflachen bedingt. Die
Anderung des Planungszieles geschieht vor dem Hintergrund, dass keine anderen
landeseigenen Flachen zur Umsetzung des Versorgungsanspruches mit Spielplatzen
zur Verfigung stehen, die gleichzeitig im Zusammenhang mit der Bedeutung des
Wuhletals als offentlicher Griinzug fur eine Verbesserung der Erholungsfunktion zu
nutzen sind. Die im Randbereich dieses Wuhleabschnittes vorhandenen
landeseigenen Grinflachen entsprechender Grof3e sind kleingartnerisch genutzt und
stehen gemalR Zielstellung des Bebauungsplanes (planungsrechtliche Sicherung als
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten) insofern nicht fur eine
Spielplatznutzung zur Verfiigung.

Unter Bericksichtigung der bezirklichen Planung (Spielplatzplan und Prognose der
Einwohnerentwicklung) blieb resultierend aus der Anderung des Planungsziels das
Erfordernis der Prifung bestehen, inwiefern auf3erhalb des Planungsgebietes des
Bebauungsplanes XXIII-38 Flachen fur einen offentlichen Spielplatz zur Deckung des
Bedarfs und der Versorgung innerhalb des Sozialraumes Kaulsdorf Sid unter
Beachtung der Barrierewirkung von HauptverkehrsstralRen planungsrechtlich zu
sichern sind.

e Neuordnung von Verkehrsflachen entlang der Lenbachstral3e

Es wurde angeregt, statt der Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen im
Bereich LenbachstraRe 29B fur die Sicherung der zukinftigen offentlichen Verkehrs-
flache einen Teil der brach liegenden, unbebauten Flachen des ehemaligen Gartnerei-
grundsttickes planungsrechtlich zu sichern.

Anlass der nochmaligen Prifung der geplanten StralRenbegrenzungslinie im Bereich

LenbachstraRe war neben den vorgebrachten AulRerungen im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung der Aspekt, dass eine zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung bereits
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erteilte Baugenehmigung im Geltungsbereich 10-38 nicht umgesetzt wurde und
nunmehr rechtlich nicht mehr wirksam ist.

Im Rahmen der Abwégung wurde dem privaten Belang der Grundstiicksnutzung des
Eigentimers Lenbachstrale 29B unter Zugrundelegung der vorhandenen Grund-
stiicksbildung und gegenwartigen Bebauungssituation gefolgt. Die Umsetzung des
offentlichen Belangs der Sicherung o6ffentlicher Verkehrsflache und die Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben aus der AV zu § 7 des Berliner Stral3engesetzes und der DIN
18024 sind entsprechend Aussage der zustandigen Fachabteilung auch mdglich, wenn
bei geanderter Stral3enfliihrung ein groRRerer Anteil privater Flachen innerhalb des
Bebauungsplanes 10-38 (ehemalige Gartnerei) betroffen ist. Unter Berucksichtigung
der vorhandenen Grundstiickseinfriedung im Bereich Lenbachstral3e 29B und 28E und
der fur eine gesicherte Verkehrsfihrung erforderlichen Mindestmalie des offentlichen
StraBenraumes (hier 13,0 m) erfolgte eine Anderung des Bebauungsplanes XXI11-38
durch eine Verlegung der geplanten Stral3enbegrenzungslinie in Richtung Plangebiet
10-38.

Daraus resultierte die erforderliche Anpassung der Planungsziele des noch im
Verfahren befindlichen B-Planverfahrens 10-38. Im Verfahren 10-38 (ehemalige
Gartnerei) ist es ohnehin erforderlich zur Umsetzung der geplanten Straf3enflihrung
private Grundsticksflachen zur Gewabhrleistung der Verkehrsfunktion als 6ffentliche
Verkehrsflache planungsrechtlich zu sichern und durch das Land Berlin zu erwerben.
Die planungsrechtliche Bebaubarkeit des Planungsgebietes 10-38 wird durch die
Anderung der geplanten StralRenbegrenzungslinie nur unwesentlich eingeschrankt. Die
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXI11-38 zu ermittelnden haushaltsmafigen
Auswirkungen waren dem geanderten Bebauungsplanentwurf anzupassen.

e Nutzungsart und Nutzungsmalfd der Wohnbauflachen im Wuhlerandbereich

Die Einschrankung der Bebaubarkeit der Grundstiicke durch die Festsetzung einer
Baugrenze wurde im Rahmen vorgebrachter Stellungnahmen als nicht gerechtfertigt
angesehen. Demgegenuber wurde angeregt im Wuhlerandbereich das gemald Entwurf
zur Bereichsentwicklungsplanung (BEP) formulierte Ziel einer GRZ von 0,15 durch
den Bebauungsplan umzusetzen.

Im Rahmen der Abwagung wurde dargelegt, dass das Planungsziel der Festsetzung
einer GRZ von 0,2 aus der Beurteilung der sich im Bestand darstellenden stadtebauli-
chen Situation der maf3geblichen Umgebung abgeleitet wurde und eine Entwickelbar-
keit aus den Grundsétzen der Zielstellung der tbergeordneten Planungsebene des
FNP gewahrleistet ist. Somit wird von dem urspriinglichen Ziel eines Nutzungsmalfies
einer GRZ von 0,15 fur den Bereich westlich der Lenbachstral’e abgewichen, da
bereits im Bestand innerhalb des Planungsgebietes Grundstiicke entsprechend
geltendem Planungsrecht gemal3 § 34 Abs. 1 BauGB mit einem hoheren Nutzungs-
mald als GRZ 0,15 bebaut worden sind und diese die fur die Beurteilung der stadte-
baulichen Situation mafRgebliche Umgebung mit pragen.

Das festzusetzende Nutzungsmald unterstitzt das Ziel des Entwurfes der Bereichs-
entwicklungsplanung ausreichend, insbesondere auch durch die Festsetzung von
Baugrenzen, die eine Freihaltung der rickwartigen Grundsticksteile entlang des
Wuhlegrinzuges planungsrechtlich sichern. Die Uberortliche Grunverbindung soll
erhalten, ausgebaut und in ihrer Aufenthaltsqualitat gestarkt werden. Insgesamt erfolgt
zur Umsetzung des stadtebaulichen Zieles im Sinne der stadtebaulichen Ordnung die
Freihaltung von Flachen von Bebauung in einer Tiefe von mindestens 20 m als
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prinzipielles Gestaltungselement aller Bebauungsplane entlang der Wuhle. Die
Starkung der stadtebaulichen Wirksamkeit des Ubergeordneten Grinzuges wird somit
durch das Zusammenwirken von o6ffentlichen Grinflachen und privaten, nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen Uber Festsetzungen des Bebauungsplanes
erreicht.

e Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze des Landschaftsprogramms

In der Stellungnahme des BLN wurden vorrangig der ,Schutz von Moorbéden“ sowie
eine ,moorgerechte Bebauung” bzw. die Beseitigung von Nutzungen, die die ,Revitali-
sierung des Moores" behindern gefordert.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans (Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Festsetzung von Griunflachen) wird der vorhandene, wesentliche Gebietscharakter
entlang des Ubergeordneten Griinzuges der Wuhle fortgesetzt. Die im Landschafts-
programm formulierten Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege werden gemald Stellungnahme des zustandigen Fachamtes durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes berlcksichtigt. Grundsatzlich sind durch Bauleitplane
gem. 8 1 Abs. 5 BauGB soziale, wirtschaftliche und umweltschiitzende Anforderungen
miteinander in Einklang zu bringen. Mal3Bhahmen und Festsetzungen bzgl. der in der
Stellungnahme des BLN gedulRerten Forderungen einer ,Revitalisierung des Moores*
widersprechen den Zielstellungen des Bebauungsplanes und den Entwicklungszielen
der Ubergeordneten Planungen wie FNP und StEP Wohnen, die von der Fortsetzung
der bereits im Bestand vorhandenen baulichen Entwicklung entlang des ubergeord-
neten Griinzuges ausgehen.

e Uberarbeitung der Pflanzlisten

Angeregt wurde eine differenzierte Festsetzung von Pflanzlisten in Bezug auf die
Bodenstruktur. Die in der Stellungnahme des BLN benannten Hinweise waren Anlass
einer nochmaligen Uberarbeitung der Pflanzliste durch das zustandige Fachamt.
Entsprechend des Vorschlages der BLN wurde der Empfehlung der Streichung der
Stechpalme aus der Pflanzliste der Baumpflanzungen gefolgt, da es sich hier um einen
GrofR3strauch handelt. Die Art ist zwar in Europa heimisch, in Mitteldeutschland jedoch
Uberwiegend im Norddeutschen Tiefland und im Alpenvorland, also nicht in unserer
Region. Die Art Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) wird aus der Pflanzliste gestrichen,
da sie urspringlich im Gebirge von Sid- und Mitteleuropa verbreitet war und als
grol3er stattlicher Baum fir Siedlungsgarten nicht geeignet ist. Darliber hinaus erfolgte
die Ergadnzung der Pflanzliste um einige standortgerechte, heimische Arten der
Gattung Salix und die Uberarbeitung der Pflanzliste hinsichtlich einer korrekten
Schreibweise.

GemaR fachlicher Stellungnahme besteht auf Grund der bereits anthropogenen Uber-
formung des Wubhletals nicht das Erfordernis einer Unterteilung der Pflanzlisten. Die
naturlicherweise vorhandenen Bdden sind nur noch in Relikten vorhanden.

e Erweiterung des Geltungsbereiches

Es wurde angeregt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens XXIII-38 zur
Sicherung der Kleingartennutzung um die stdlich der Lenbachstral3e gelegene Flache
der Anlage ,Wuhleblick” zu erweitern.

Nach nochmaliger Prifung wurde im weiteren Verfahren eine Erweiterung des
Geltungsbereiches um die sudlich der Lenbachstral3e gelegene im Eigentum des
Landes Berlin befindliche Teilflache der Kleingartenanlage ,Wuhleblick® vorgesehen,
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damit der Nutzungszusammenhang der vorhandenen Kkleingartnerisch genutzten
Flachen auch langfristig planungsrechtlich gesichert ist. Diesem Aspekt der
Funktionalitat, die bei eigenstandiger Nutzung einer Teilflache in Frage gestellt ist, wird
durch die Anderung des Planungsziels Rechnung getragen. Damit wurde dem
offentlichen Belang der historischen und sozial-kulturellen Bedeutung von Kleingarten
Rechnung getragen und ihre Berechtigung als Wohnerganzungsflachen in der Mieter-
stadt Berlin bertcksichtigt. Gleichzeitig wurde dem privaten Belang der Kleingartne-
rinnen und Kleingartner entsprochen.

Die Abwagung der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten
Stellungnahmen fuhrte zu Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
XXI11-38. Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften war somit eine erneute Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan XXIII-38 gemald § 4a BauGB
erforderlich.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
wurde am 17.02.2015 vom Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 0733/IV beschlossen.
Die BVV hat die Vorlage zur Kenntnis genommen.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Im Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB wurde der Bebau-
ungsplanentwurf in folgenden Punkten geandert:

1. Erweiterung des Geltungsbereiches um eine Teilflache der Kleingartenan-
lage ,Wuhleblick” (Grundstticke Lenbachstral3e 82-85) mit dem Planungsziel
der Festsetzung der Nutzungsart private Dauerkleingarten,

2. Anderung der Festsetzung der geplanten StraBenbegrenzungslinie und der
Baugrenze im Bereich der Grundstiicke Lenbachstral3e 29B-28E,

3. Anderung des Planungszieles Spielplatz innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache im Randbereich des Wuhlegriinzuges in die Nutzungsart Reines
Wohngebiet,

4. Uberarbeitung der Pflanzliste.

Der Entwurf des Bebauungsplanes XXIlI-38 vom 15. Mai 2015 und die Begrindung
vom Mai 2015 bildeten die Grundlagen zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 4a Absatz 3 BauGB. Aufgrund der im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung
erforderlichen Geltungsbereichserweiterung musste der urspringliche Originalplan
vom 2. September 2013 durch eine neue Planfassung ersetzt werden, dessen Plan-
unterlage den erweiterten Planbereich (einschlief3lich der Grundstiicke LenbachstralRe
82-85) beinhaltet. Zum besseren Verstandnis wurde der Plan vom 2. September
2013 zusatzlich zur Einsichtnahme bereitgehalten. In diesem Zusammenhang wurde
das Zitat der BauNVO auf der Planzeichnung entsprechend der aktuellen Fassung von
2013 Korrigiert.
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Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 1. Juni bis
einschlief3lich 3. Juli 2015. Die ortsubliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr.
21 vom 22.05.2015, Seite 1101. Durch Annonce in der Berliner Zeitung vom
22.05.2015 wurde (ber die erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert. Mit
Schreiben vom 28.05.2015 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher
Belange in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde Uber die Moglichkeit der Einsicht-
nahme im Internet informiert.

Es wurden Stellungnahmen folgender Trager bzw. Institutionen abgegeben:
- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, 1B
- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D (Wasserbehorde)
- Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt, XC
- Landesdenkmalamt
- Senatsverwaltung fur Finanzen
- Gemeinsame Landesplanungsabteilung
- Bundesnetzagentur
- Vattenfall
- IT-Dienstleistungszentrum
- BVG

In keiner der Stellungnahmen wurden Bedenken gegen die vorliegende Planung bzw.
die Inhalte der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung geauRert.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt, VIII D, Wasserbehdrde,
gab Hinweise in Bezug auf die Belange der EU--Wasserrahmenrichtlinie, insbesondere
auf die anzustrebende Riuckhaltung und Reinigung der StralRenabwasser vor
Einleitung in die Wuhle. Im Begrindungstext wird dies nochmals klargestellt. Die
Hinweise haben keine Auswirkung auf die Planung.

Die Empfehlung, Wegeplanungen und Geholzpflanzungen parallel zur Wuhle in einem
Bereich von beidseitig 30 m mit SenStadtUm, VIII E, abzustimmen, wird an die Fach-
abteilung des Bezirkes weitergeleitet.

Weitere in der Stellungnahme enthaltene Ausfihrungen der Wasserbehodrde zum
Grundwasserschutz, haben informativen Charakter und sind bereits Teil der Ausfiuh-
rungen der Begrindung bzw. werden erganzt.

Die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), Bereich Omnibus, wiesen vorsorglich auf den
Omnibuslinienverkehr und die rechtzeitige Abstimmung baulicher Malinhahmen im
StralB3enland hin. Der Sachverhalt ist dem Fachamt bekannt, ist jedoch nicht bebau-
ungsplanrelevant.

Es erfolgten keine AuBerungen von Anwohnerinnen und Anwohnern im Rahmen der

erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 4a (3) BauGB.

Das Ergebnis der Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a
(3) BauGB wurde am 20.10.2015 durch das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr.
1092/1V beschlossen.
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Festsetzung

Ebenfalls mit BA-Beschluss Nr. 1092/IV wurde dem Bebauungsplan XXIlI-38 vom 15.
Mai 2015 sowie seiner Begrindung vom Juli 2015 zugestimmt. Der Entwurf der
Rechtsverordnung wurde bestatigt.

Mit Beschluss Nr. 047-BVV-VIl vom 19.11.2015 stimmte die Bezirksverordnetenver-
sammlung der Auswertung der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung zu. Gleichzeitig
wurde dem Bebauungsplan XXIlI-38 vom 15. Mai 2015 sowie seiner Begrindung vom
Juli 2015 zugestimmt. Der Entwurf der Rechtsverordnung wurde bestatigt.

Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 3 BauGB

Mit Schreiben vom 13.01.2016 wurde der zustdndigen Senatsverwaltung der Bebau-
ungsplan zur Rechts- und Inhaltskontrolle Gbergeben. Diese aul3erte sich fristgeman
mit Schreiben vom 11.03.2016. Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurden folgende
Beanstandungen erhoben:

- Abwagungsausfall / Planungsschaden Chemnitzer Stral3e 64

Es wurde beanstandet, dass das auf dem Grundstick befindliche Wohngebéaude drei
Vollgeschosse hat und teilweise auf3erhalb der zuklnftigen Uberbaubaren Flache liegt.
Ein Planungsschaden im Sinne von § 42 BauGB kann laut der Senatsverwaltung nicht
ausgeschlossen werden. Der Sachverhalt muss Gegenstand der Abwagung sein.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde dementsprechend erganzt (vgl. Pkt. I11.3
finanzielle Auswirkungen).Ein Planungsschaden kann unter Berlcksichtigung des
Bestandsschutzes und der getroffenen Festsetzungen nach Prifung ausgeschlossen
werden.

- Abwagungsdefizit / Immissionsschutz Chemnitzer Stral3e

Es wurde weiter vorgetragen, dass die Chemnitzer Stral3e als Ubergeordnete
Verkehrsverbindung im Osten des Plangebietes direkt an als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzte Flachen angrenzt. Im Zusammenhang mit der Prifung aktiver und
passiver SchallschutzmalBnahmen treten in der Begrindung argumentative Wider-
spruche auf. Diese sind aufzuldésen. Die Moglichkeiten passiver Schallschutzmaf3nah-
men sind zu benennen. Es gilt das Gebot der umfassenden planerischen Konfliktbe-
waltigung.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde Uberarbeitet (vgl. Punkt 11.3.1 Art der
baulichen Nutzung -WA). Mit den getroffenen Festsetzungen koénnen nach
nochmaliger Prufung unzumutbare Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Auf
die Vielzahl moglicher passiver SchallschutzmalRnahmen durch die Anordnung auf
dem Grundstick, Grundrissreglungen und andere bauliche Mallnahmen wurde
verwiesen.

- Abwagungsdefizit / Altlastenverdacht

Beanstandet wurde, dass laut Begrindung zum Bebauungsplan ein Altlastenverdacht
fur die Grundsticke Chemnitzer StralRe 56-58 aufgrund der jahrelangen gewerblichen
Nutzung (Dachdeckerservice) besteht. Die hierzu vorliegenden Stellungnahmen des
Umweltamtes sind widersprichlich. Es ist eine eindeutige Positionierung
vorzunehmen, aus der hervorgeht, wie die Altlastenproblematik geldst wird. Nach
Rucksprache mit dem zustandigen Fachamt stellt der Verdacht auf Grund der
bisherigen Nutzung die geplante Wohnnutzung nicht in Frage.
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Die Begrindung wurde Uberarbeitet (vgl. Punkt 1.2.2.4 Altlasten).

-Abwagungsdefizit / Uberplanung privater Grundstiicksflachen

Die Rechtfertigung der Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen fur den
offentlichen Uferwanderweg ist insbesondere vor dem Hintergrund des Art. 14 GG
detaillierter in die Abwéagung einzustellen. Es werden beispielhaft Flurstiicke genannt
(Flst.565, 2102/54, 2095/54, 2094/54).

Hier ist klarzustellen, dass keines der genannten Flurstiicke fur das Planungsziel des
Bebauungsplanes ,Uferwanderweg“ in Anspruch genommen wird. Sie sind
ausschlief3lich Bestandteil der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen.

Die Begrindung fir eine minimale Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen
zugunsten des oOffentlichen Wuhlewanderweges im Sinne 6ffentlichen Interesse wurde
erganzt (vgl. Punkt 1.4 Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange).

Einem Hinweis folgend wurde in die Begrindung eine Aussage zur (Nicht-) Anwendung
des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung s. Pkt.I11.3 aufgenommen.
Zudem wurden zur Verbesserung der Rechtsicherheit Hinweise zur Beachtung, auch
fur zuklnftige Bebauungsplanverfahren, sowie Empfehlungen fir redaktionelle
Anderungen und Erganzungen gegeben.

Die Begrindung wurde Uberarbeitet. Die Wiederholung von weiteren Verfahrens-
schritten ist nicht erforderlich, da eine Anderung des Bebauungsplanes nicht erfolgt.

Erneute Festsetzung

Nach Uberarbeitung der Begriindung erfolgte am 6.09.2016 (BA-Beschluss Nr.
1310/1V) die erneute Beschlussfassung des Bezirksamtes. Im Anschluss erfolgte die
erneute Anzeige gemal’ 8 6 Abs. 2 AGBauGB.

Erneutes Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 15.09.2016 wurde der zustandigen Senatsverwaltung der Bebau-
ungsplan zur Rechts- und Inhaltskontrolle Gbergeben. Diese aul3erte sich fristgeman
mit Schreiben vom 14.11.2016. Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurden folgende
Beanstandungen erhoben:

1. Abwagungsdefizit / Immissionsschutz Chemnitzer Stral3e

Es wird bemangelt, dass trotz Uberschreitung der Schwellenwerte des Larmaktions-
planes und der Orientierungswerte der DIN 18005 keine Sicherstellung des Schall-
schutzes im Bebauungsplan erfolgt. Die Verantwortung fir ausreichenden Schall-
schutz darf aufgrund der Vorsorgepflicht des Plangebers nicht allein in die Hande des
Bauherren gelegt werden. Hinzu kommt, dass zukinftig mit Anwendung der neuen
DIN 4109:2016-07 der Bezug auf die Werte aus den strategischen Larmkarten zur
Beurteilung der Larmbelastung nicht mehr moéglich sein wird. Es wird auf das aktuelle
Rundschreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt verwiesen, aus
dem u.a. hervorgeht, dass eine Prifung des Schallschutznachweises durch die
Bauaufsicht nur im Beschwerdefall erfolgt. Damit kann ein ausreichender Schallschutz
nicht sichergestellt werden.
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Die Beanstandung wird ausgerdumt durch die Aufnahme einer textlichen Festsetzung
(Nr. 9) zum passiven Schallschutz. Die Begrindung wurde durch Punkt 11.3.7
(Festsetzung zum Larmschutz) ergéanzt und entsprechend angepasst.

2. Abwagungsdefizit / Planungsschaden Chemnitzer StralRe 64

Weiter wurde bemangelt, dass das im ersten Anzeigeverfahren beanstandete
Abwagungsdefizit in Bezug auf die Prifung eines moéglichen Planungsschadens fir
das Grundstick Chemnitzer Stral3e 64 in der Abwagung immer noch nicht ausreichend
in der Begrindung aufgearbeitet wurde. Es sollte auRerdem darauf eingegangen
werden, dass der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen im Bereich des
Grundstickes Chemnitzer Stral3e 64 hinter dem Bestand zuriickbleibt.

Die Begrindung wurde in den Punkten 11.3.2 (Mal3 der baulichen Nutzung) und 11.3.3
(Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen) sowie im Punkt 111.3 (Finanzielle
Auswirkungen) Uberarbeitet.

Des Weiteren wurden redaktionelle Hinweise und Empfehlungen in Bezug auf die
Aktualitat der in der Begrindung sowie der Rechtsverordnung aufgefiihrten, jeweils
gultigen Rechtsgrundlagen, gegeben.

Die Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert.

Aufgrund der Beanstandung wurde der Bebauungsplan durch das Deckblatt vom  20.
November 2017 geéndert. Folgende Anderung wurde vorgenommen:

- Aufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 9 zum passiven Schallschutz

Die Begrindung wurde Uberarbeitet.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Da mit der Anderung die Grundzuge der Planung betroffen waren, erfolgte eine
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 8 4a Abs. 3 BauGB. Die Beteiligung
erfolgte nur zu den gednderten bzw. erganzten Teilen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 11.12.2017 bis
einschlie3lich 19.01.2018. Die ortsuibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr.
51 vom 1. Dezember 2017, Seite 5807. Durch Annonce in der Berliner Zeitung vom
8.12.2017 wurde Uber die erneute Beteiligung der Offentlichkeit informiert. Mit
Schreiben vom 6.12.2017 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange in Kenntnis gesetzt. Gleichzeitig wurde Uber die Moglichkeit der Einsicht-
nahme im Internet informiert.

Im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gingen seitens der betroffenen
Offentlichkeit keine schriftlichen AuRerungen ein.

Von 23 beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange auf3erten sich 12 Trager.
Keiner der Trager aulRerte Bedenken gegen die Planung.
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Die Berliner Wasserbetriebe und die Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg gaben
Hinweise zu ihren im Plangebiet vorhandenen Anlagen sowie Richtlinien in Bezug auf
die Uberbauung ihrer Anlagen und die erforderlichen Abstimmungen im Rahmen
konkreter Baumal3inahmen. Die Anlagen stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit
zur Verfigung.

Ein Hinweis dazu erfolgt im Begriindungstext.

Die Senatsverwaltung fiur Finanzen verwies auf die Notwendigkeit, bei
beabsichtigtem Flachenerwerb die Finanzierung seitens des Bezirks sicher zu stellen.
Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Das Landesdenkmalamt wiederholte seine Empfehlung, den Hinweis auf berihrte
Belange der Bodendenkmalpflege auf der Planzeichnung zu vermerken.
Berlcksichtigung: Die Begrindung zum Bebauungsplan enthélt bereits einen
entsprechenden Hinweis. Von einem Hinweis auf der Planzeichnung wird abgesehen.

Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. V (Tiefbau),
Objektbereich Wasser, erinnerte daran, dass der im Bebauungsplan entlang der
Wuhle dargestellte Grinstreifen fir die Gewasserunterhaltung befahrbar sein muss.
Aus diesem Grund ist die Freihaltung eines Freistreifens von 4m, gemessen ab
Bdschungsoberkante, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bdumen und
Strauchern zu gewahrleisten.

Die Abt. V PW, Projektbereich Wasser, bat folgende Hinweise zu beriicksichtigen:
Die Wuhle bildet die westliche Grenze des Bebauungsplanes. Der B-Plan darf
kunftigen MalRnahmen zur Verbesserung der Gewasserstruktur und der Abflussver-
haltnisse an der Wuhle nicht entgegenstehen. Durch Sen UVK IIB erfolgte die
Erarbeitung einer vorbereitenden Maflinahmenplanung fir das Einzugsgebiet der
Wuhle (Gewasserentwicklungskonzept) mit dem Schwerpunkt auf strukturverbessern-
den Maflinahmen in der Wuhle und ihren Nebengewdassern unter Einbeziehung der
Uferbereiche zur Erreichung der Umweltziele gemall EG-WRRL. Entsprechende
Stellungnahmen der zustandigen Fachbereiche Wasserwirtschaft und Gewasserunter-
haltung sind in der weiteren Abwagung zu bertcksichtigen.

Kenntnisnahme / Berucksichtigung: Die Ziele des Bebauungsplanes stehen nicht im
Widerspruch zu den genannten Unterhaltungs- und Entwicklungszielen. Die Begrin-
dung enthalt bereits einen entsprechenden Hinweis im Punkt ,Auswirkungen®.

Die Senatsverwaltung fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, Abt. IC
(Immissionsschutz) verwies auf ihre Stellungnahme von 2015 mit Bitte um
Berucksichtigung der Luftreinhaltung.

Kenntnisnahme: Die 2010 neu geregelte Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) gibt fur Betreiber von Feuerstatten fur feste Brennstoffe dauerhaft
wirksame Grenzwerte vor. Ab 2015, nach Inkrafttreten der 2. Stufe der BImSchV,
wurden diese Grenzwerte noch einmal verscharft. Fur eine diesbezlgliche Festset-
zung im Bebauungsplan gibt es somit kein Erfordernis.

Der Beschluss des Bezirksamtes zur Auswertung der erneuten Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte am 04.09.2018.
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Erneute Bestatigung des Entwurfs

Das Bezirksamt bestatigte den Entwurf des Bebauungsplanes einschlief3lich seiner
Begrindung sowie den Entwurf der Rechtsverordnung in seiner Sitzung am
04.09.2018.

Erneutes Anzeigeverfahren gemafl 8 6 Abs. 2 AGBauGB

Mit Schreiben vom 11.09.2018 wurde der zustdndigen Senatsverwaltung der Bebau-
ungsplan erneut zur Rechts- und Inhaltskontrolle tGbergeben. Diese auflierte sich frist-
gemal mit Schreiben vom 25.10.2018. Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens wurde der
Bebauungsplan fur beanstandungsfrei erklart und kann nunmehr festgesetzt werden.

V. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-

BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)
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Anhang

Textliche Festsetzungen Bebauungsplan XXIII-38

1.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Im Reinen Wohngebieten und im Allgemeinen Wohngebiet wird als Bauweise festgesetzt:
abweichende Bauweise mit einer Langenbeschrankung von 15,0m.

Die Einteilung der Stralienverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Reinen Wohngebiet und im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Reinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m2 Grund-
stiicksflache mindestens ein fir ein Obstbaumsiedlungsgebiet typischer Baum gemaf
Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm, gemessen in
1,30 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume
sind die vorhandenen Baume von mindestens gleicher Qualitat einzurechnen.

Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen sind durch Flachen, die
zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein hochstammiger,
grol3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm,
gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl
der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume von mindestens gleicher
Qualitat einzurechnen.

Die Flache 1, 2, 3, 4, 1 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Grundstiickseigentimer der Grundstiicke LenbachstraRe 30, 30 A und 31 A
belastet.

In den Dauerkleingéarten dirfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die
nicht Wohnzwecken dienen und deren Grundflache einschliel3lich Nebenanlagen —
wie Kleintierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerateraum und Uberdachter Frei-
sitz — 24 m2 nicht Uberschreitet. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der
Zweckbestimmung in Einklang steht, kann zugelassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet missen zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile, ent-
lang der Chemnitzer StralRe resultierende bewertete Schalldamm-Mal3e (erf. R’y res)
aufweisen, die gewahrleisten, dass ein Beurteilungspegel von maximal

35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen nicht
Uberschritten wird.
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Die Bestimmung der erf. R’ s erfolgt fir jeden Aufenthaltsraum gemaf3 der
Anlage der Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung vom 24. Februar
1997 (24. BImSchV). Fur den Korrektursummanden D ist abweichend von Tabelle
1 der Anlage zur 24. BImSchV fur Raume der Zeilen 2, 3 und 4 jeweils ein um 5
dB geringerer Wert einzusetzen. Die Beurteilungspegel fur den Tag L, t und flr die
Nacht L, y sind fur Stralen gemald 8 3 und fir Schienenwege gemald 8§ 4 der
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 in der Fassung vom 18.

Dezember 2014 (16. BImSchV) zu berechnen.

Pflanzliste

- Hochstamme aller Obstsorten

z.B. Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, Walnuss

Feldahorn
Spitzahorn
Eingriffliger.
WeilRdorn
Schwarzerle
Héangebirke
Hainbuche
Rotbuche
Gemeine Esche
Winterlinde
Waldkiefer
Zitterpappel
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Bruchweide

Mehlbeere
Eberesche

Acer campestre
Acer platanoides

Crataegus monogyna

Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Tilia cordata
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Sorbus intermedia
Sorbus aucuparia
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Anlage 3
zur Beschlussvorlage
Nr. 0519/V

Verordnung
Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XXI11-38
im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile Kaulsdorf und Biesdorf

Auf Grund des § 10 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S 3634), in Verbindung mit § 6
Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 6. Dezember 2017 (GVBI. S. 664)geéndert worden ist, verordnet
das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin:

§1

Der Bebauungsplan XXI1I-38 vom 15. Mai 2015 mit Deckblatt vom 20. November
2017 fur das Gelande zwischen Mosbacher Stral3e, Chemnitzer Stralie,
Lenbachstral3e, Honsfelder Strale und Wuhle sowie flr einen Abschnitt der
Lenbachstral3e zwischen Lenbachstrale 29B und Honsfelder Stra3e und die
Grundstiicke Lenbachstrale 82-85 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteile
Kaulsdorf und Biesdorf, wird festgesetzt.

§2
Die Urschrift des Bebauungsplans kann bei der fur die Vermessung zustandigen
Abteilung des Bezirksamtes, beglaubigte Abzeichnungen des Bebauungsplanes
konnen bei der fur die Stadtplanung zustdndigen Abteilung des Bezirksamtes
kostenfrei eingesehen werden.

§3
Auf die Vorschriften Gber

1. die Geltendmachung und die Herbeifihrung der Falligkeit etwaiger Entschadi-
gungsanspriche (8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs) und

2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemafer Geltend-
machung (8 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)

wird hingewiesen.

§4



(1) Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung tberprifen lassen will, muss

1. eine beachtliche Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214
Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und Absatz 2a Nr. 3 und 4 des Baugesetzbuchs
bezeichnet sind,

2. eine unter Berucksichtigung des 8§ 214 Abs. 2 des Baugesetzbuchs beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhdaltnis des Bebauungsplans und des
Flachennutzungsplans,

3. nach 8§ 214 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beachtliche Mangel des Abwa-
gungsvorgangs,

4. eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, die im Gesetz zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs enthalten sind,

innerhalb eines Jahres seit der Verkindung dieser Verordnung gegenuber dem
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin schriftich geltend machen. Der
Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist darzulegen. Nach Ablauf der in
Satz 1 genannten Fristen werden die in Nummer 1 bis 4 genannten Mangel geman
§ 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs und gemall § 32 Abs. 2 des Gesetzes zur
Ausfuhrung des Baugesetzbuchs unbeachtlich.

(2) Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fir die Verkiindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

§5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fur Berlin in Kraft.
Berlin, den 2019

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin

DagmarPohle
Bezirksburgermeisterin und Leiterin der Abteilung
Stadtentwicklung, Gesundheit, Personal und Finanzen
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