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|. Planungsgegenstand

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Berlin unmittelbar an der
Landesgrenze in einer Entfernung von 15 km zum Stadtzentrum. Das Gebiet liegt
zwischen den Trassen der S-Bahn und der B 1/5, die den Bezirk Hellersdorf mittig
queren und ihn in Ost-West-Richtung durchschneiden.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Aufgrund des wachsenden Entwicklungsdrucks innerhalb des Geltungsbereiches und
der Notwendigkeit der planungsrechtlichen Sicherung von Gemeinbedarfsflachen fur
die Regenrickhaltung und als 6ffentliche Parkanlage bestand die Notwendigkeit der
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens.

Der sudliche Teil des Plangebiets, eine ehemalige Gartnereiflache, beurteilte sich bis
zur Umsetzung des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach § 35
BauGB, da hier von einem nicht im Zusammenhang bebauten Ortsteil ausgegangen
werden konnte. Die Umsetzung des rechtskraftigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sitdlich des Plangebiets fuhrte dazu, dass diese
Rahmenbedingung der klassischen Aul3enbereichsdefinition nicht mehr zutreffend
ist. Hieraus ergibt sich das Erfordernis, durch bauleitplanerische Festsetzungen die
entstandenen  Nutzungsmdglichkeiten zu bewaéltigen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Der nordliche Teil des Plangebiets ist aufgrund seiner derzeitigen baulichen Nutzung
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu qualifizieren, damit beurteilen sich
geplante Bauvorhaben hier nach § 34 BauGB. Mit der Einbeziehung dieser Flachen
in das Plangebiet wird die bisher nach § 34 mdgliche Nachverdichtung in einen
Rahmen, der eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet, gefasst.

2. Plangebiet

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIlI-8 umfasst ein ca. 6,7 ha grol3es
Gebiet 0Ostlich der Landsberger Stral3e im Ortsteil Mahlsdorf-Sud im Bezirk
Hellersdorf. Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die Mittelachse der Friesacker Stral3e bis Mittelachse
LortzingstralRe bis nordliche Grundstiicksgrenze Landsberger

Stral3e 216;
im Osten: durch die Landesgrenze zum Land Brandenburg;
im Suden: durch die siudliche Grundsticksgrenze des Grundstiicks

Landsberger Stral3e 216 und
im Westen:  durch die Mittelachse der Landsberger Strafl3e.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt.



Bau- und Nutzungsstruktur

Das Gebiet ist durch eine vorwiegend 1- und 2-geschossige Bebauung in offener
Bauweise gepragt. Die Grundstticke in der Friesacker Stral3e und in der Landsberger
Stral3e 214 und 215 sind Wohngrundstiicke. Die durchschnittliche Grundstiicksgréie
betragt 990 m2. Auf bebauten Grundsticken ist eine durchschnittliche
Grundflachenzahl von 0,08 vorhanden. Die Grundstiicke sind im Privateigentum.

Auf dem Grundstiick Landsberger Stral3e 216 befindet sich eine Géartnerei, die mit
einem  2-geschossigen Wohn- und Wirtschaftsgebaude und mehreren
Gewéchshéausern bebaut ist und seit einigen Jahren nicht mehr bewirtschaftet wird.
Die Flachen befinden sich im Privateigentum. Im Osten befindet sich eine 6kologisch
wertvolle Freiflache entlang des Wernergrabens, der eine hohe Bedeutung im
Biotopverbund fir den Artenschutz besitzt.

Bestandstrukturen von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist landschaftlicher Teil der Barnim-
Hochflache. Dominierendes Landschaftselement im Plangebiet ist der Werner-
Graben, der, von Nordwesten ausgehend, in suddstliche Richtung das Plangebiet
durchschneidet. Obwohl stark begradigt, ist auf den 6stlichen Flachen der Géartnerei
im Bereich der Wiesenflache wieder sein naturnaher Charakter erkennbar. Eine
rudimentare Auvegetation, bestehend aus Salix alba, hat sich in sudlicher
Verlangerung der Strauf3-Stral3e nach nichtgartnerischer Nutzung wieder eingestellt.
Die im Bereich der Parzellen der vorhandenen Bebauung nérdlich des ehemaligen
Gartnereigrundsticks  vorgefundenen erhaltenswerten Baume bestehen im
wesentlichen aus Weiden, Birken, Walnussbaumen und Eichen.

Die vorhandenen, einheimischen Gehdlzbestdnde besitzen eine hohe Bedeutung fir
den Biotop- und Artensschutz, da sie gleichzeitig Tieren als Lebensraum dienen, und
sollen daher soweit als moglich erhalten werden. Dartber hinaus befinden sich
Geholzbestdnde auf den privaten Grundsticksflachen und zum grof3en Tell
brachliegenden Flachen suddstlich der Strauf3stralie.

Die im Untersuchungsbereich vorhandenen feuchteren Standorte und eine
Frischwiese befinden sich auf der ©&stlichen Halfte des ehemaligen
Gartnereigrundstiicks im Randbereich des Wernergrabens.

Die Voraussetzungen zur Bewirtschaftung des Wernergrabens sind mit dem
Wassergesetz geregelt. Zur Bewirtschaftung ist entsprechend Wassergesetz sind
Flachen im Abstand von 5 m gemessen ab Grabenmitte von Bebauung freizuhalten
und die Zugéanglichkeit zu gewéahrleisten.

AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von einem klar hierarchisch gegliederten Erschlie3Bungssystem
fur den Individualverkehr gepragt, wie es fiur derartige Siedlungsgebiete typisch ist.
Fur die aulBere ErschlieBung ist die Landsberger Stra3e als Hauptsammelstralle
mal3gebend.

Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs erfolgt Uber die
Buslinie, Haltestelle Ecke Straul3-StrafRe / Landvoigtstral3e in einer Entfernung von
130 - 380 m (Erreichbarkeitsradius von 300 m bis auf Randgebiete eingehalten) als
Zubringer zum Bahnhof Mabhlsdorf mit einer Entfernung von 1,5 bis 2 km zum



Plangebiet. Dort verkehren die S-Bahn und  mittelfristig ist ein
Regionalbahnanschluss geplant. Der Bahnhof Mahlsdorf wird dariber hinaus von der
Stral3enbahn und diversen Bus-Linien angefahren.

FUr den Radverkehr existieren im Plangebiet keine besonderen Anlagen, er wird zum
grof3en Teil auf den Fahrbahnen gefiuihrt. Lediglich sidlich des Plangebiets bestehen
in der Landsberger Stral’e Radwege.

Die offentlich rechtliche ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches erfolgt tiber private ErschlieBungswege. Eine Uberpriifung der
jeweiligen ErschlieRungssituation erfolgte im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens. Bei Bebauung der riickwéartigen Grundstiucksteile wurde
bei gesonderter Grundsticksteilung durch die Eintragung einer Baulast zur
Gewéhrung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes die Sicherung der Erschliel3ung
gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets Uber Anlagen der technischen Infrastruktur erfolgt
durch Strom-, Gas- und Wasserleitungen von der Landsberger Stral3e ausgehend.
Eine Fernwarmeversorgung besteht nicht.

Das Plangebiet ist nicht an eine zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen. Die
Abwasser werden in Sammelgruben entsorgt; in der Folge treten sporadische
Geruchsbelastigungen auf.

Eigentumsverhaltnisse

Bis auf die offentliche ErschlieBung befinden sich alle Parzellen im Plangebiet in
privatem Eigentum.

3. Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Der FNP Berlin sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XXI11-8 folgende
Darstellungen vor:

Wohnbauflache / GFZ bis 0,4 fur die ausgewiesenen Wohnbauflachen
Grunverbindung fur den Bereich zwischen den ausgewiesenen Wohnbauflachen
und den gewerblichen Bauflachen (Dimensionierung in generalisierter Form)
unter Berlcksichtigung charakteristischer, landschaftlicher Elemente wie es hier
der Wernergraben eines darstellt und der Verbindung von Freiflachen
untereinander im Sinne einer deutlichen Verbesserung der Versorgung mit
Freiflachen. Diese Griinzige sollen méglichst grof3raumig und durchgéangig von
den Réandern der Innenstadt bis in den freien Landschaftsraum gefuhrt werden.
Durch den hier vorgesehenen Griinzug soll der Naturraum entlang der Flache des
ehemaligen Rohrpfuhlgrabens mit dem freien Landschaftsraum im Land
Brandenburg verbunden werden.



Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung

Der Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Mittelbereich 11 als ein
bezirkliches Konzept trifft Aussagen zur detaillierten Nutzung, zu gestalterischen
Schwerpunkten und aus der Entwicklung abgeleiteten MaRnahmen. Die BEP enthalt
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Darstellungen:

Wohnbauflache / GRzZ bis 0,25 / 1 Geschoss mit Dachausbau fur die
bestehenden Wohnbauflachen mit Ausnahme der Flurstiicke 98 bis 100,
offentliche Grunflache fir die Flachen der ehemaligen Gartnerei und der vom
Wernergraben durchflossenen Flurstticke 98 bis 100,

gewasserorientierte Biotopvernetzung fir den Bereich des Wernergrabens und
Uberortliche Grunverbindung mit Spielplatz fur die Flachen der ehemaligen
Gartnerei.

Landschaftsprogramm von Berlin

Entsprechend dem Landschaftsprogramm von Berlin befindet sich das Grundstiick
im Obstbaumsiedlungsbereich, fur welchen die kulturlandschaftlichen Elemente wie
Hecken, Feldgeholze, Graben und Frischwiesen zu erhalten und zu pflegen sind. Zu
erhalten und zu entwickeln sind:

die typischen Gartenbereiche als pragendes Gestaltungselement,

vorhandene pragende StralRenbaumbestande,

der Obstbaumbestand unter Verwendung traditionelle Nutz- und Zierpflanzen in
den Garten,

die hohen Grunanteile im Ubergang zum freien Landschaftsraum

Ein weiteres Ziel ist die Neuanlage von offentlichen Griunflachen mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten.

Spielplatzplan

Entsprechend dem Spielplatzplan vom 20.1.1998, Bezirksamtsbeschluss Nr.

V/465/98 des Bezirkes, ist zur Bedarfsdeckung die Einordnung eines Spielplatzes
erforderlich.

ll. Planungsinhalt

1. Entwicklung der Planungstberlegung

In Vorbereitung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden durch das Planungsbiro
Thalen Consult GmbH drei stadtebauliche Konzepte unter Bericksichtigung der
folgenden Zielstellungen erarbeitet:



Variante 1
Bebauung des Gartnereigrundstiicks in Form eines 35 - 45 m breiten Streifens
unter Ausnutzung der gesamten Grundstickstiefe und Einbindung des
Wernergrabens,
als Haustyp vorgesehen: Reihenhaus in Zeilenbauweise, ein- bis zweigeschossig
mit Dachgeschoss,
ErschlieBung der Neubebauung Uber einen befahrbaren Wohnweg
(Mischverkehrsflache) mit drei Anbindungen an das vorhandene StralRennetz
(Landsberger Stral3e, Straul3stral3e, Lortzingstralie),
Uberbauung des Wernergrabens durch StraRe,
Anlage einer Grinflache mit Weg auf der gesamten nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache zwischen Wohnbebauung und siddlich  angrenzendem
Gewerbegebiet; Einbindung des Wernergrabens,
klare Baukante / Grundstticksflucht zum Griinzug.

Variante 2
Bebauung des Gartnereigrundstiicks in Form eines 40 bzw. 45 m breiten
Streifens unter Ausnutzung der gesamten Grundstiickstiefe und Einbindung des
Wernergrabens,
als Haustyp vorgesehen: Reihenhaus in Gruppierung zu Wohnhdofen, ein- bis
zweigeschossig mit Dachgeschoss,
ErschlieBung der Neubebauung Uber drei StichstralRen mit Wendemdglichkeit in
den Wohnhdofen,
keine Uberbauung des Wernergrabens,
Anlage einer Grunflache mit Weg auf der gesamten nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache zwischen Wohnbebauung und siddlich  angrenzendem
Gewerbegebiet; Einbindung des Wernergrabens,
Verzahnung der Bebauung mit dem Griinzug.

Variante 3
Bebauung des Gartnereigrundstiicks in Form eines 40 m breiten Streifens
ausschlie3lich im Bereich der westlichen Grundstiickshalfte; Z&asur durch den
Wernergraben,
als Haustyp vorgesehen: Geschosswohnungsbau, ein- bis zweigeschossige
Stadtvilla mit Dachgeschoss,
ErschlieBung der Neubebauung Uber einen befahrbaren Wohnweg
(Mischverkehrsflache) mit zwei Anbindungen an das vorhandene StralRennetz
(Landsberger Stral3e, Straul3stral3e),
Uberbauung des Wernergrabens durch StraRe,
Anlage einer parkartigen Griunflache mit Weg in der westlichen Grundstickshalfte
zwischen Wohnbebauung und Gewerbehallen,
Anlage einer naturnahen Grinflache mit eingebundenem Wernergraben in der
Ostlichen Grundstickshalfte,
Vernetzung der Grinflache im Plangebiet mit dem westlich angrenzenden
ortlichen Grunzug durch Einbeziehung des Grundstiicks Landsberger Stral3e 215,
klare Baukante zum Griinzug.



Unter Berlcksichtigung der wahrend der frihzeitigen Birgbeteiligung gegebenen
Hinweise und Anregungen sollte ein stadtebauliches Konzept erarbeitet werden, das
folgende stadtebaulichen Kriterien bertcksichtigt und die Grundlage fir das weitere
Bebauungsplanverfahren darstellt.

Stadtebauliche Kriterien:

1.

Die ehemaligen Gartnereiflachen sollen auf Grund ihrer Lage zwischen
Siedlungs- und Gewerbegebiet einen eigenen stadtebaulichen Charakter
erhalten.

Zugunsten der offentlichen Grinflache ist auf den vorgesehenen
Wohnbauflachen des ehemaligen Gartnereigrundstiickes eine dichtere
Bebauung gegentber der sonst im Siedlungsgebiet im allgemeinen
vorhandenen zu bertcksichtigen.

Um Beeintrachtigungen der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung
ausschlieRen zu konnen, sind entsprechende Abstandsflachen der BauOBIn
zu bertcksichtigen.

Die Fudhrung der offentlichen Grinverbindung Uber das Grundstick
Landsberger StralBe 215 ist auszuschlieBen, da hierdurch zuséatzliche
Einschrankungen fir das Grundstick Landsberger StraBe 216 in
Weiterfiihrung des 6ffentlichen Griinzuges entstehen wurden.

Die private Erschlieung des Grundsticks Landsberger Strale 216 soll den
Vegetationsbestand weitgehend berucksichtigen und Beeintrachtigungen
ausschliel3en.

Neben der Biotopverbindung auf den ehemaligen Gartnereifreiflachen ist der
Bedarf von Regenrickstauflachen entsprechend den Bedarfsanmeldungen der
zustandigen Versorgungstrager sowie Spiel- und Sportflachen in der
vorzusehenden offentlichen Grinverbindung zu bericksichtigen und ihre
Vertraglichkeit und Funktion im Biotopverbund und mit der Wohnnutzung zu
fuhren.

2. Intention des Plans

Unter Bericksichtigung der Ubergeordneten Planungen soll der Bebauungsplan mit
folgender Zielsetzung aufgestellt werden:

1.
2.

3.

Es sind die erforderlichen Gemeinbedarfsflachen zu sichern.

Im Plangebiet sind bebaubare Flachen auszuweisen, die eine wirtschaftliche
Verwertbarkeit der Grundstiicke ermdglichen.

Zwischen den gewerblich genutzten Flachen und dem angrenzenden
Wohngebiet sind negative Beeintrachtigungen insbesondere der Wohnnutzung
zu verhindern.

Im Plangebiet ist der ortliche Griinzug weiterzufihren, der den Naturraum
entlang der Flachen des ehemaligen Rohrpfuhlgrabens mit dem freien
Landschaftsraum im Land Brandenburg verbindet.



5. Die Freiflachen des Wernergrabens, die im Plangebiet liegen, sind in den
Grlinzug zu integrieren.
6. Es ist die stadtebauliche Ordnung zu sichern.

3. Wesentlicher Planungsinhalt

3.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Flachen mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet belegten Flachen sollen
vorwiegend dem Wohnen und den dem Wohnen dienenden versorgenden
Funktionen vorbehalten bleiben aufgrund ihrer bereits derzeitigen Nutzung zu
Wohnzwecken bzw. ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zu Wohngrundsticken und
um bodenrechtliche Spannungen ausschlieRen zu kdnnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Nachbarschaft zu den
gewerblich genutzten Flachen des Gewerbegebietes ,Gewerbe im Park® (XXIlI-VE1)
und den Gewerbeflachen im Bebauungsplan XXIlI-4. Um dennoch entsprechend den
Zielstellungen der Eigenheimstrategie des Landes Berlin - Wohnraum in einer hohen
Qualitat im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-8 entwickeln zu kdnnen,
sollen zusammenhangende, von Bebauung freigehaltene Blockinnenbereiche
entwickelt werden. Aufgrund der Grundstickszuschnitte wirde die Einordnung von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben im Allgemeinen Wohngebiet die Umsetzung
dieser zusammenhangenden, als orttypische Grunstruktur zu entwickelnden
Blockinnenbereiche beeintrachtigen und so eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung,
insbesondere unter Berlcksichtigung der beabsichtigten hohen Wohnqualitat
erwarten lassen. Damit werden die Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr.
5 BauNVO durch die textliche Festsetzung Nr. 2 ausgeschlossen.

Um den fur den oOffentlichen Stralenraum im gesamten Siedlungsgebiet
stadtebaulich pragenden Vorgartenbereich langfristig zu sichern, werden 5 m hinter
der StralRenbegrenzungslinie bzw. auf dem Grundstick Landsberger Stralle 216
zwischen Stral3enbegrenzungslinie und der Verlangerung der Baugrenze der
nordlich angrenzenden Grundstiicken entlang der Stralienbegrenzungslinie ebenfalls
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen mit der textlichen Festsetzung Nr. 1
ausgeschlossen.

Das Siedlungsgebiet ist ebenfalls durch die stark durchgrinten, von Bebauung frei
gehaltenen Flachen im Blockinnenbereich gepragt. Sie bilden hier neben den
Vorgarten eine weitere orttypische Grunstruktur. Um diese orttypische Grunstruktur in
Ubereinstimmung mit den Zielen des Landschaftsprogramms Berlin und dem FNP
Berlin zu gewahrleisten, sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO innerhalb der Flache mit den Eckpunkten ABCDEFGHIKLVTMNO
unzulassig (TF1l). Damit kobnnen gleichzeitig negative Beeintrachtigungen der
benachbarten Wohngebiete ausgeschlossen werden und eine hohe Wohnqualitat
gesichert werden.
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Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes in Verlangerung der Strauf3stral3e wird ein
3 m breites Wegerecht zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert, um die ful3laufige
Erreichbarkeit der offentlichen Parkanlage und des Spielplatzes aus dem sudlich
angrenzenden Siedlungsgebiet zu gewahrleisten. Die Privatnitzigkeit dieser Flachen
wird damit nicht wesentlich eingeschrankt, da eine ErschlieBung der
Wohnbauflachen tber die Strauf3stral3e ohnehin erforderlich ist.

Leitungsrecht zu Gunsten der zustandigen Versorgungstrager

Durch die im Rahmen des Verfahrens erfolgte Reduzierung des RRB muss auf den
privaten Grundsticksflachen entlang des nérdlichen Grundstiicks Landsberger
Stral3e 216/217 ein Leitungsrecht zu Gunsten der zustandigen Versorgungstrager
eingetragen werden, um den Anschluss des in der Strauf3strale zukinftig
ankommenden Regenwasserkanal DN 1000 zu gewahrleisten. Das Verlegung und
Bewirtschaften der Leitung erfordert eine Breite des Leitungsrechts von 9,2 m.

Dieser Anregung soll im Sinne der Sicherung der Funktionalitat des gesamten
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes der BWB gefolgt werden. Das
Leitungsrecht soll von einer Breite von 3,00 m auf 9,50 m erweitert werden.

Die privaten Belange werden dadurch nur geringflgig beeintrachtigt, da

e die Bewirtschaftung der Leitung zeitlich begrenzt ist;

e eine Bepflanzung mdglich bleibt und

e mit groRer Wahrscheinlichkeit die ErschlieBung der Wohnbauflache aufgrund der
Lage und des Zuschnittes des Grundstiicks Landsberger Str. 216/217 ohnehin in
diesem Bereich erfolgen wird. Die private Nutzbarkeit wird nur unwesentlich
beeintrachtigt.

Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens besteht der Bedarf zur
Einordnung eines Regenriickhaltebeckens. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanverfahrens ist ein Regenrickhaltebecken vorzusehen, das ein
Einzugsgebiet von 174 ha berlcksichtigt. Ausgehend von den vorliegenden
Randbedingungen des aktualisierten Gutachtens des zustandigen
Versorgungstragers vom Juli 2003 ist aus entwéasserungstechnischer Sicht eine
Nettoflache von 0,875 ha im Geltungsbereich fir das Regenrickhaltebecken
planungsrechtlich zu sichern.

Das hier bertcksichtigte Einzugsgebiet ist das bereits parzellierte Siedlungsgebiet.
Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betragt ca. 1000 m?, die Flachen sind
vorrangig in privater Hand. Die vereinzelt vorhandenen landeseigenen Grundstiicke
eignen sich auf Grund ihrer Gro3e nicht fur die Einordnung eines
Regenriuckhaltebeckens; die im Norden des Einzugsgebietes gelegenen, privaten,
unbebauten Flachen eignen sich auf Grund ihrer Ho6henlage nicht.
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Das erforderliche Regenrickhaltebecken soll nunmehr im nordéstlichen Teil der
ehemaligen Gartnereiflachen, der nicht bebaut ist und derzeitig brachliegt,
eingeordnet werden. Durch eine naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
soll die an dieser Stelle beabsichtigte, im Zusammenhang mit dem Verlauf des
Wernergrabens zu realisierende, gewasserorientierte Biotopverbindung gewahrleistet
werden.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass es sich bei den
Flachen, fur die die Festsetzung als Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Regenrickhaltung beabsichtigt ist, um ein Biotop nach § 26
NatSchGBIn handelt, das durch die geplante Festsetzung nachhaltig beeintrachtigt
werden wirde. Die Prufung dieses Sachverhaltes durch die zustandige
Fachabteilung hat ergeben, dass es sich nicht um ein Biotop nach 8§ 26 NatSchGBIn
handelt.

Fur die privaten Flachen geht der Bebauungsplan in Ubereinstimmung mit den Zielen
des LaPro Berlin von einer dezentralen Versickerung auf den Grundsticken selbst
aus. Der Geltungsbereich liegt auf der Grundmorane. Damit sind hier vorwiegend
bindige Bdden anzutreffen. Trotz der vorhandenen Bodenverhdltnisse ist die
Versickerung des anfallenden Regenwassers aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes auf den Grundstiicken selbst technisch kein Problem.

Die angestrebte Grundflachenzahl und die zusammenhangenden, von Bebauung
freizuhaltenden Flachen im Blockinnenbereich ermdéglichen die Umsetzung
vielfaltigster technischer Lo6sungen auch unter Berlcksichtigung der hohen
Schichtenwasserstande.

Grunflachen

Zwischen der Flache fur die Regenrickhaltung und der sidlichen Grenze des
Geltungsbereiches wird eine ca. 25 m breite Flache als 6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung o6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt in Umsetzung
der Zielstellungen des FNP Berlin, der hier eine Gbergeordnete Grinverbindung von
den Kaulsdorfer Seen Uber das Ortsteilzentrum Mahlsdorf, Uber die Freiflachen in
den Geltungsbereichen der Bebauungsplane XXIll-4 und XXIII-8 bis in den freien
Landschaftsraum vorsieht.

Zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und der sudlichen Grundstiicksgrenze soll
unter Beriicksichtigung der privaten Belange — der Verwertbarkeit des Grundstticks
und des Eigenbedarfs — die offentliche Grunflache auf 12 m reduziert werden. Um
den optischen Gesamteindruck des Ubergeordneten Grinzuges zu gewahrleisten,
soll auf den privaten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen eine Pflanzbindung
erfolgen.

Die offentliche Parkanlage mit Spielplatz dient der Versorgung der ortsansassigen
Bevolkerung mit 6ffentlich nutzbaren wohnungs- und siedlungsnahen Grunflachen.
Damit werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischen Landsberger
Stralle und Straul3strale ca. 10.227 m?2 offentliche Freiflachen gesichert. Die
ausgewiesene Flache wird mit weiteren Bereichen des Griunflachensystems im
Ortsteil Mahlsdorf durch Flachen zur 6ffentlichen Durchwegung verbunden.

Die vorgesehene offentliche Durchwegung leistet einen wesentlichen Betrag zur
Erh6hung der Attraktivitat der Freiflachen entsprechend dem Landschaftsprogramm
Berlin. Um die 06kologische Wirksamkeit des Grinzuges zu gewahrleisten,
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entsprechend den Zielen des Landschaftsprogramms werden die o6ffentlichen
Grunflachen durch die privaten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen erganzt.
Unter Berucksichtigung der privaten Belange, der Verwertbarkeit des Grundsttickes,
kann die notwendige Mindestbreite zur Gewahrleistung der ©kologischen
Wirksamkeit in Teilbereichen nicht eingehalten werden.

Mit der Festsetzung der erforderlichen Grunflachen wird gleichzeitig ein Abstand zum
angrenzenden Gewerbegebiet gewahrt, um fir die angrenzende Wohnbebauung
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten.

Spielplatz

Gleichermalien soll der hergeleitete Spielplatzbedarf gedeckt werden, da dieser
Bereich von Mahlsdorf mit Spielplatzen unterversorgt ist. Die 6ffentliche Grinflache
befindet sich entsprechend dem stadtebaulichen Konzept entlang der sudlichen
Grundsticksgrenze des Grundstiicks Landsberger Stralle 216. Der erforderliche
Spielplatz wird in die Parkanlage integriert. Aufgrund der raumlichen N&he zum
Wernergraben und zum Regenrickhaltebecken sind fir den Spielplatz die
erforderlichen Sicherheitsmal3hahmen zu berilcksichtigen. Fir den 6ffentlichen
Spielplatz ist der Einzugsbereich zwischen Honower Stralle, S-Bahn-Trasse,
Stadtgrenze und B 1/5 mal3geblich. Im Einzugsbereich leben 2.228 Einwohner/innen
(Stand 6/02). Das sind 18 % der Einwohner/innen des gesamten statistischen
Gebietes 191.

Entsprechend der prognostizierten Einwohnerentwicklung auf der Grundlage der
Bereichsentwicklungsplanung ist fir das statistische Gebiet eine Einwohnerzahl von
16.500 EW zu erwarten. Davon ausgehend sind langfristig im Einzugsgebiet des
geplanten Spielplatzes 3030 EW zu erwarten.

Unter Bertcksichtigung der Richtwerte fur Spielflachenbedarfe pro Einwohner/innen
von 1 m?2 Nettoflache und 1,5 m?2 Bruttoflache ergibt sich eine erforderliche

Nettospielplatzflache von 2.790 m? und eine erforderliche Bruttospielplatzflache von

4.200 m?,

Damit wird der Integration des in der Bereichsentwicklungsplanung dargestellten
Spielplatzes in diesen Grinbereich entsprochen. Im Einzugsgebiet sind dartber
hinaus folgende Spielplatze geplant:

1. PestalozzistralRe (B-Plan XXIlII - 3) 2.000 m2 3.000 m2

2. StralRe An der Schule (B-Plan XXIII - 3) 600m: 1.000 m2

Fur diese Spielflachen kann auf landeseigene Grundstlicke zurtickgegriffen werden.
Es verbleibt ein Restbedarf von 200 m? Bruttospielplatzflache. Aufgrund der
erforderlichen MindestgréRen ist im vorliegenden Fall ein Spielplatz von 500 m?
vorzusehen, der innerhalb der offentlichen Grunflache unter Bertcksichtigung der
optimalen Einzugsradien und einer territorialen Verteilung im Siedlungsgebiet
realisiert werden soll.
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Der erforderliche Bedarf wohnungsnahen Grins wird damit nur unerheblich
beeintrachtigt. Neben den Flachen im Geltungsbereich des B-Plans XXIII-8 werden
hierfir Flachen im Geltungsbereich des B-Plans XXIII-4 gesichert. Damit werden die

Bedarfe nach dem Richtwert 6 m%EW gedeckt. Dieses Flachenangebot
beriicksichtigt au3erdem, dass Teile dieser Flachen aufgrund ihres Zuschnittes nur
eingeschrankt nutzbar sind und siedlungsnahe Freiflachen auch langfristig nicht
ausgewiesen werden konnen.

Verkehrsflachen

e Friesacker Stralle
e Straul3stralle
e Lortzing Stral3e

Das der Bereichsentwicklungsplanung zugrunde liegende Verkehrskonzept wurde im
Hinblick auf die zu erwartende Verdichtung des Siedlungsgebietes erarbeitet. Die
Friesacker Strale, die Straul3strale und die Lortzingstrale werden
dementsprechend auch langfristig als AnliegerstralRen fungieren. Die Breite dieser
offentlichen  Verkehrsflachen ist ausreichend, um das zu erwartende
Verkehrsaufkommen zu bewaltigen. Es erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der
offentlichen Verkehrsflachen entsprechend dem Bestand.

e Landsberger Stralie

Die Landsberger Stral3e wird die Funktion einer Sammelstra3e ibernehmen und den
Verkehr der hier angrenzenden Wohn- und gewerblich genutzten Gebiete an das
ubergeordnete Stralennetz anbinden. Um die erforderliche Breite zur Bewaltigung
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens resultierend aus der Wohnnutzung und
der gewerblichen Nutzung gewahrleisten zu kdnnen, sind auf den Grundstiicken
Landsberger StraBe 215 und 216 im Sinne einer gesicherten ErschlieRung unter
Bertcksichtigung der entsprechenden Verkehrssicherheit die erforderlichen Flachen
in Anspruch zu nehmen.

Die Einteilung des offentlichen Stralenlandes ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 6).

Die ErschlieBung des Blockinnenbereiches erfolgt ausschlie3lich Gber private
ErschlieRungswege bzw. Gber private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Die Uberbauung des Wernergrabens in Verlangerung kann im Sinne der
Erreichbarkeit und der Nutzbarkeit der 6ffentlichen Parkanlage nicht ausgeschlossen
werden.
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3.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WAL

Fur das Allgemeine Wohngebiet WAl im nordwestlichen Bereich des
Geltungsbereiches ist die Festsetzung einer zweigeschossigen Bebauung, einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 in Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
vorgesehen. Durch die zweigeschossige Bebauung kann eine Stafflung von der
eingeschossigen Bebauung des vorhandenen Siedlungsgebietes zur hallenartigen
Bebauung auf den sudlich angrenzenden gewerblich genutzten Flachen ermdglicht
werden. Durch diese hallenartige Bebauung erlebt schon jetzt die dahinter liegende
Wohnbebauung eine larmmindernde Wirkung der B 1/5. Weiterhin wird ein
stadtebaulich harmonischer Ubergang zwischen den sudlich und westlich
angrenzenden architektonischen Strukturen ermdglicht.

Um weiterhin die gestalterische Vielfalt und weitestgehende Anpassungsmadglich-
keiten an vorhandene Bebauung zu ermdglichen, soll Gber die textliche Festsetzung
Nr. 5 und Nr. 6 geregelt werden, dass abweichend von der Zahl der Vollgeschosse
ein weiteres Vollgeschoss zuléssig ist, wenn es sich dabei um einen Dachraum
handelt oder das weitere Vollgeschoss 2/3 des darunterliegenden Vollgeschosses
nicht tberschreitet und die Geschossflachenzahl nicht tberschritten wird.

Unter Berilcksichtigung der stadtebaulichen Eigenart der ndheren Umgebung in
Gestalt der unmittelbar angrenzenden eingeschossigen Siedlungsstruktur soll die
Hohe der baulichen Anlagen auf 11,00 m begrenzt werden durch textliche
Festsetzung Nr. 3.

Allgemeines Wohngebiet WA2 und WA4

Die zukunftige Bebauung auf den Flachen WA2 und WA4 soll entsprechend der
historisch gewachsenen, Kkleinteiligen und heterogenen Strukturen der im
Geltungsbereich und dem angrenzenden Siedlungsgebiet bereits vorhanden
Bebauung entwickelt werden. Dementsprechend wird fir diese Flache eine
eingeschossige Bebauung und eine GRZ wvon 0,2 festgesetzt. Der
.Dachgeschossbonus” lasst sich hier im Rahmen der planungsrechtlichen
Genehmigung umsetzen.

Die Geschossflachenzahl wurde unter Beriicksichtigung der beabsichtigten
Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen mit einer GFZ von 0,2
festgesetzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gewahrleistet, dass die
Obergrenzen des FNP Berlin, der hier eine Wohnbauflache WA4 (max. GFZ 0,4)
ausweist, eingehalten werden.

Allgemeines Wohngebiet WA3

Die Flache WA3 wird vom Wernergraben gequert. Der Wernergraben mit seinem
Randgrin stellt ein stddtebaulich pradgendes Gestaltungselement des
Siedlungsgebietes dar. In Ubereinstimmung mit dem Landschaftsprogramm ist der
Erhalt der Grabenflachen priméres Ziel des Bebauungsplanes. Gleichzeitig dient der
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Graben der Regenwasserableitung. Unter Berlcksichtigung des Erhalts des
Wernergrabens sind die bebaubaren Flachen erheblich eingeschrankt. Auf der
Flache WA3 wird deshalb eine eingeschossige Bebauung und eine GRZ von 0,15
festgesetzt. Der ,Dachgeschossbonus® lasst sich auch hier im Rahmen der
planungsrechtlichen Genehmigung umsetzen.

Die Geschossflachenzahl wurde unter Berlcksichtigung der beabsichtigten
Entwicklung innerhalb der vorhandenen Strukturen mit einer GFZ von 0,15
festgesetzt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gewahrleistet, dass die
Obergrenzen des FNP Berlin, der hier eine Wohnbauflache WA4 (max. GFZ 0,4)
ausweist, eingehalten werden.

3.3. Bauweise

Fur die Flache WA! wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Mit der zuklnftigen
Bebauung soll ein stadtebaulich harmonischer Ubergang von der kleinteiligen
Einfamilienhausbebauung zu den gewerblich genutzten Hallen im Sidden des
Geltungsbereiches ermdglicht  werden. Dementsprechend sollen die
Baukdrperlangen hier auf 30 m beschrankt werden.

e FUr die Flachen WA2, WA3, WA4 wird die offene Bauweise festgesetzt. Auf
Grund der vorhandenen Parzellenstruktur ist eine weitere Beschrankung der
Baukorperlangen im Sinne des Einflugens in die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen nicht erforderlich.

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden mit Baugrenzen definiert. Damit
werden die wesentlichen Rahmenbedingungen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung festgesetzt. Wesentlich bei der Festsetzung der Baugrenzen ist
entsprechend den  Zielstellungen des  Bebauungsplanes der  Erhalt
zusammenhéngender, gartnerisch zu nutzender Flachen im Blockinnenbereich als
pragendes Gestaltungselement.

Gleichzeitig soll den Eigentimern soviel Spielraum gegeben werden, dass hier
durchaus variantenreiche Entwirfe zu erwarten sind.

Zur Sicherung des Wernergrabens als landschaftlich pragendes Element des
Siedlungsgebietes sind Mindestabstande von 5 m zur Bé&schungsoberkante
einzuhalten. Auf den Grundsticken erfolgt deshalb eine entsprechende enge
Baufensterausweisung. Der private Belang der Verwertbarkeit der Grundstiicke wird
damit eingeschrankt. Diese Einschrankung ist jedoch zu Gunsten des 6ffentlichen
Belanges dem Erhalt orttypischer Griunstrukturen und einer gesicherten Erschliel3ung
stadtebaulich erforderlich.

Anders als sonst im Siedlungsgebiet Ublich, wird unter Berlcksichtigung der
Situationsgebundenheit des Eigentums auf den Grundsticken, auf denen der
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Wernergraben verlauft, nicht die Mdglichkeit einer zweiten Baureihe ertffnet. Die
Bebauung soll innerhalb eines Baufensters konzentriert werden, um die Wirkung des
Wernergrabens als stadtebaulich pragendes Gestaltungsmerkmal dieses Gebietes in
den offentlichen Stral3enraum langfristig zu gewéhrleisten und zu entwickeln. Auch
wenn auf den nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundsticken durch
die bereits erfolgte Bebauung die Wirkung der Flachen entlang dem Wernergraben in
den offentlichen Raum stark beeintrachtigt ist, ist innerhalb des Geltungsbereiches
diese Wirkung pragend und ermdglicht gleichzeitig einen harmonischen Ubergang
zur offentlichen Freiflache des Gbergeordneten Griinzuges.

Gleichzeitig wird durch die Baugrenzen die planungsrechtliche Sicherung der
orttypischen Vorgartenbereiche 5 m hinter der Stralenbegrenzungslinie bzw. auf
dem Grundstiick Landsberger Stral3e 216 zwischen StraRenbegrenzungslinie der
Verlangerung der Baugrenze der nordlich angrenzenden Grundsticke gewahrleistet.

3.5. Grinfestsetzungen

Das Gebiet, in dem sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet, wie der
Geltungsbereich selbst, ist durch eine starke Durchgrinung der unbebauten
Blockinnenbereiche mit einheimischen Obstbaumgehdlzen sowohl Nutz- als auch
Zierholzer gekennzeichnet. Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil am
stadtebaulichen Charakter des Gebietes. Der Erhalt und die Weiterentwicklung
dieser pragenden Strukturen ist eine elementare Zielstellung des Bebauungsplanes.
In Umsetzung dieser Zielstellung ist es erforderlich, die vorhandenen B&aume
weitestgehend zu erhalten und Pflanzungen vorzunehmen, um den Bestand an
Baumen entsprechend der fur den Obstbaumsiedlungsbereich typischen
Pflanzungen zu entwickeln. Dementsprechend wurde die textliche Festsetzung Nr. 9
in den Bebauungsplan aufgenommen, die eine Bepflanzung fur je 500 m?2
Grundsticksflache auf jedem Grundstick mit einem Obstbaum vorsieht. Bei der
Ermittlung der zu pflanzenden B&ume werden die vorhandenen Obstbaume
angerechnet. Damit soll gewéhrleistet werden, dass sich die Anzahl der zu
pflanzenden Baume in einem fur die Eigentimer zumutbaren Rahmen bewegt. Auf
die urspringlich beabsichtigte Festsetzung der Baume entlang dem Ufer des
Wernergrabens in Weiterfihrung der Strauf3stralle als stadtebaulich pragendes
Gestaltungselement soll verzichtet werde, da die Baume zum Teil flr eine
Uferbepflanzung von Graben nicht standortgerecht sind.

Mit Ausnahme der unter Punkt 3.1. Allgemeines Wohngebiet aufgefiihrten Flachen
und des Vorgartenbereiches soll im Sinne der Funktionalitat der privaten
Grundstiicke keine Einschréankung der Einordnung von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen erfolgen. Da insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet WAL durch
das hier mogliche Mal3 der baulichen Nutzung ein hoherer Stellplatzbedarf als im
angrenzenden Wohngebiet zu erwarten ist, soll jedoch die Gliederung der
Stellplatzflachen durch Baumpflanzung im Sinne der planungsrechtlichen Sicherung
der orttypischen Durchgriinung durch die textliche Festsetzung Nr. 8 gewahrleistet
werden. Im Sinne der Sicherung einer hohen Wohnqualitdt und des stark
durchgriinten, prdgenden Blockinnenbereiches soll auf dem Grundstiick Landsberger
StralRe 216/217 unter Berucksichtigung der hier mdoglichen stadtebaulichen



17

Strukturen entlang der noérdlichen Grundstiicksgrenze eine 3 m breite Flache zum
Anpflanzen festgesetzt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL entlang der offentlichen Griinflache soll in einer
Breite von 5 m eine Flache mit Pflanzbindung festgesetzt werden, um den optischen
Eindruck und die 6kologische Wirksamkeit des Ubergeordneten Griinzuges trotz
reduzierter Breite im Sinne der Berucksichtigung privater Belange zu gewahrleisten.
Innerhalb dieser Flachen ist eine mindestens dreireihige, heckenartige Anpflanzung
mit ausschliel3lich einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen entsprechend
der Pflanzliste A vorzusehen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
durch Gehdlze der Pflanzliste zu ersetzen.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Entwickelbarkeit aus dem FNP Berlin

Aus der im FNP Berlin ausgewiesenen Wohnbauflache W4 mit einer GFZ bis 0,4
sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes generell entwickelbar. Die
symbolische Darstellung der Ubergeordneten Griunverbindung rechtfertigt die
Entwicklung der offentlichen Parkanlage von den Kaulsdorfer Seen Uber das
Ortsteilzentrum Mabhlsdorf, Uber die Freiflichen in den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane XXIlI-4 und XXIII-8 bis in den freien Landschaftsraum des Landes
Brandenburg.

2. Eingriffsbetrachtung

Entsprechend § 1a BauGB sind in der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen.
Entsprechend der unterschiedlichen  Ausgangssituation innerhalb  des
Geltungsbereiches wird zur

Beurteilung des zu erwartenden Eingriffs und den daraus folgenden
AusgleichsmalRnahmen von den drei nachstehenden Teilflachen ausgegangen.

e Die Flachen entlang der Friesacker Strale, der Straul3strale und der
LortzingstralRe, fir die davon auszugehen ist, dass es sich hier um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil auf denen bisher bereits eine Bebauung nach
§ 34 BauGB moglich war. Entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes besteht das Ziel der Planung in der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der historisch gewachsenen
Strukturen, die nicht Gber das bereits derzeitig zulassige Nutzungsmal nach § 34
(1) BauGB hinausgehen. Damit werden keine Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
entsprechend § 21 Abs. 2 BNatSchG im Bebauungsplan erforderlich.

e Der westliche Grundsttcksteil der ehemaligen Gartnerei zwischen Landsberger
Stral3e und Straul3stralRe, der durch einen Versiegelungsanteil gepragt, wie er
sonst nur fur Gewerbebetriebe Ublich ist. Eine durch die Bewirtschaftungsform
bedingte Kontamination aufgrund der Lagerung und Anwendung von
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Dungemitteln und Pflanzenschutzmitteln kann aufgrund der gutachterlichen
Stellungnahme der zustandigen Fachabteilung ausgeschlossen werden.

1. Der Bebauungsplan sieht anstelle dieser Bestandssituation zum einen eine
Wohnbebauung mit einem Versiegelungsgrad von 20 % vor. Es ist damit
eine deutliche Entsiegelung fur diese Flachen gegentber der derzeitigen
Bebauung mit Gewachshausern und den vorhandenen Verkehrsflachen zu
erwarten.

2. Mit der Ausweisung als Parkanlage mit Spielplatz zum anderen erfolgt auf
wesentlichen Teilen dieser Flache der Aufbau einer orttypischen und
wertvollen Geholzvegetation, die in die vom Flachennutzungsplan und der
Bereichentwicklungsplanung vorgesehene Grinverbindung bis in den
freien Landschaftsraum integriert wird.

MaflRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich des nachhaltig positiven
Eingriffs in Natur und Landschatft sind daher nicht erforderlich. Auf diesen Flachen
findet eine eindeutige Verbesserung zu Gunsten von Natur und Landschatft statt.

e Die ostlichen Flachen des Grundsticks Landsberger Strafle 216 zwischen

Strauf3stral3e und Lortzingstral3e nérdlich des Wernergrabens, auf denen durch
die Planung eines Regenriuckhaltebeckens ein Eingriff nach 8§ 8a BNatSchG
vorbereitet wird. Der 0Ostliche Grundstiicksteil zwischen Strauf3straf3e und
LortzingstraRe diente dem Anbau von Freilandkulturen. Da diese Flachen nicht
versiegelt wurden, konnte sich eine gegenuber der westlichen Grundstickshalfte
etwas umfangreichere Ruderalvegetation in Form einer Hochstaudenflur bilden.
Infolge der Nutzung dieses Teils als Baumschule ist noch ein Restbestand
aufgeschulter Geholze wie Korkenzieherweiden und Forsythien vorhanden.
Dariiber hinaus sind Obstgeh6lze und natirlich vorkommende Weiden
vorhanden. Durch die Planung des Regenriickhaltebeckens wird ein Eingriff in
Natur und Landschaft vorbereitet. Auf Grund der Notwendigkeit des
Regenrtckhaltebeckens fir die technische ErschlieBung des Gebietes ist dieser
Eingriff planerisch nicht zu vermeiden. Um diesen Eingriff weitgehend
ausgleichen zu koénnen, ist im Rahmen der Selbstverpflichtung der Gemeinde
die naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens gewahrleistet. AuRerdem
sind auf der Flache des Regenrickhaltebeckens im Rahmen der
Selbstverpflichtung Anpflanzungen vorzunehmen.
Hinsichtlich des Luftaustausches sind durch die mit dem Bebauungsplan
mogliche Bebauung keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da fur die
Neubebauung die Gebaudelangen auf 30 m begrenzt werden und das Mal3 der
baulichen Nutzung nur eine aufgelockerte Bebauung zulafit. Die Ausweisung der
Parkanlage mit Spielplatz tragt als Bestandteil der Grinverbindung zur
Verbesserung der klimatischen Situation bei.

3. Umweltvertraglichkeitsprufung

Fur das Verfahren soll von den Uberleitungsvorschriften des § 244 Abs. 2 BauGB in
Verbindung mit 8§ 233 BauGB Gebrauch gemacht werden. Dementsprechend sind
gem. dem Gesetz vom 12. Februar 1990 zur Umweltvertraglichkeitsprifung § 3 fur
alle Vorhaben, die in der Anlage zum Gesetz aufgefihrt sind, eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren.
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Die innerhalb des Geltungsbereiches festzusetzende Flache fur die
Regenriuckhaltung ist ca. 0,85 ha gro3. Mit dieser Anlage werden weniger als
10 Mio. m3 Wasser zurtickgehalten, damit ist fir diese Anlage entsprechend der
Anlage 1 Pkt. 13.6.2 zu 8§ 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Mal3gabe des Landesrechtes nach § 3d UVPG erforderlich. Ein Gesetz zur
Umsetzung der UVP- Richtlinie wurde durch das Land Berlin noch nicht erlassen.
Damit besteht die Verpflichtung die Umweltvertraglichkeitspriifung nach Vorprifung
des Einzelfalls durchzufiihren. Der Einzelfall bezieht sich auf die konkrete
Umsetzung des Vorhabens - Errichtung eines Regenrickhaltebecken mit einem
Stauvolumen von ca. 20.000 m3. Da das Ergebnis der Einzelfallprifung zu einem
spateren Zeitpunkt u.U. zu einem Abwagungsfehler fiihren wirde, soll eine
Uberschlagliche Vorprifung bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erfolgen.

Beschreibung des Vorhaben:

Auf den Teilflachen einer ehemaligen Gartnerei, auf denen sich nach Aufgabe der
ehemaligen Nutzung wieder ihr naturnaher Charakter in Form einer rudimentare
Auvegetation, bestehend aus Salix alba, eingestellt hat, soll ein etwa 10.000 m3
grol3es Regenrickhaltebecken errichtet werden.

Das Regenrickhaltebecken ist naturnah zu gestalten.

Das Regenriickhaltebecken befindet sich im unteren Bereich der Barnimhangkante.
Der Einzugsbereich ist etwa 341 ha grof3 und beriicksichtigt fur 50 % der Stral3en
innerhalb des Einzugsbereiches eine verzdogerte Regenwasserableitung Uber
Mulden- Rigolen- Systeme. Eine weitere Reduzierung ist aufgrund der
StraRenquerschnitte und der Bodenverhaltnisse, die (ber ein geringes
Versickerungsvermdgen verfligen, nicht moglich. Aufgrund des eingeschrankten
Versickerungsvermdgens wird im Sinne einer gesicherten ErschlieBung auch fur die
privaten Grundstiicke eine anteilige Regenwasserableitung berucksichtigt.

Wegen der erforderlichen Grée und der HOheneinordnung des
Regenriuckhaltebeckens ist die Inanspruchnahme dieser Flachen erforderlich.

Die Zerstorung der Auvegitation wird durch die naturnahe Gestaltung des Beckens
ausgeglichen.

Prufung:

Es ist entsprechend dem derzeitigen Planungsstand beabsichtigt, ein abgedichtetes
Becken zu bauen, so dass keine Versickerung aus dem Regenrickhaltebecken
erfolgt. Damit ist durch die Versickerung von angestautem Wasser hier insbesondere
eine Vernassung der angrenzenden Bereiche nicht zu erwarten. Eine Storung des
Naturhaushaltes infolge von Regenwasserversickerung erfolgt damit nicht.

Durch die Einleitung des angestauten Wassers in den Wernergraben sind keine
Verunreinigung des Grabens zu erwarten, da es sich hier um Regenwasser handelt,
das uUberwiegend aus dem Siedlungsgebiet und den Uberwiegend relativ wenig
befahrenen o6ffentlichen Stra3en des Siedlungsgebietes abgeleitet wird. Ableitung
aus gewerblich genutzten Flachen kann fast ganzlich ausgeschlossen werden.

Auch durch die Uberflutung, die Uberlaufhaufigkeit des Beckens betragt n= 0,2, d.h.
seltener als einmal in finf Jahren, verursacht keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes, da es sich hier um ein kurzfristiges Ereignis handelt. AuRerdem
bieten sich hierfur innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen Flachen an.
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Im Rahmen der uUberschlaglichen Vorprifung zur Umweltvertraglichkeitsprifung
wurde weiter gepruft, ob:

1. durch Verunreinigungen des Grundsticks selbst eine Beeintrachtigung des
Grundwassers bei Versickerung auf dem Grundstick zu erwarten ist. Das ist
aufgrund orientierender Bodenuntersuchungen im September/Oktober 2002 im
Auftrag der zustdndigen Fachabteilung auszuschliel3en. Auf dem Grundsttick
befinden sich keine Altlasten.

2. es sich bei den Flachen des zukiinftigen Regenriickhaltebeckens um ein Biotop
nach 8§ 26 NatSchGBIn handelt. Davon ist entsprechend der Stellungnahme des
zustandigen Fachamtes nicht auszugehen.

3. der Eingriff in Natur und Landschaft durch die naturnahe Gestaltung des Beckens
ausgeglichen werden kann. Aufgrund des derzeitigen Vegetationsbestandes sind
auf der Flache keine zusatzlichen Mal3Bnhahmen erforderlich.

Nach Uberschlagiger Vorprifung ist davon auszugehen, dafR durch das Vorhaben
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen erzeugt werden, die dazu
fuhren wirden, dalR im Ergebnis einer notwendigen Vorprifung zur UVP fur den
Einzelfall im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu einer fehlerhaften Abwagung
fuhren wirde.

Alle anderen Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht keine
UVP- Pflicht gemald UVPG.

4. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Altlastenflachen.
Aufgrund der bisherigen Nutzung ist jedoch davon auszugehen, daf? im Rahmen
geplanter InvestitionsmalRnahmen weitere Untersuchungen zur Bodensanierung
erforderlich sind. Es st jedoch nicht zu erwarten, dass Boden- oder
Grundwasserverunreinigungen der Nutzung entgegenstehen bzw.
unverhaltnismafige MalRhahmen fur deren Realisierung verursachen.

5. Auswirkungen auf den Haushalt

Fur die bereits bebauten Bereiche des Siedlungsgebietes erfolgt die Realisierung,
ErschlieBung und Finanzierung der ausgewiesenen baulichen Erweiterungen bzw.
der Neubebauung durch die private Hand. Durch die Widmung der Grundstticke mit
entsprechenden Nutzungsarten nach BauNVO sind keine Planungsschaden nach
842 Abs. 1 Nr.1 BauGB zu erwarten, da hier keine Kenntnis von der Vorbereitung
bzw. Durchfihrung von Nutzungsmoéglichkeiten im Vertrauen auf die Zulassigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB besteht. Beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
liegen keine Antrage auf Baugenehmigung und Vorbescheid oder eine schriftliche
Auskunft der fur die Genehmigung zustandigen Behdorde vor, die eine Entschadigung
zur Folge hatten.
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Offentliche StraRenverkehrsflachen

Durch das Land Berlin sind die erforderlichen Flachen fur das 6ffentliche Stral3enland
im Bereich Landsberger Stralle zu erwerben. Mit der Festsetzung des
Bebauungsplanes haben die Eigentimer prinzipiell Entschadigungsanspriiche gem.
§ 42 BauGB. Der Zeitpunkt der Ubernahmeanspriiche regelt sich nach § 40 (2)
BauGB. Da die Eigentumer ihre Grundstiicke in der bisherigen Art weiter nutzen
kénnen, ihnen somit keine wirtschaftlichen Nachteile durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes entstehen, bestehen diese nicht unmittelbar mit der Festsetzung
des Bebauungsplanes.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ca. 130 m?
Wohnbauflache im Wert von 130 €/m? zu erwerben. Aul3erdem sind ca. 77 m?
marktfahiges Nichtbauland mit einem Wert von 15,- €/m2 zu erwerben. Insgesamt
sind durch das Land Berlin fir den Erwerb dringend erforderlicher Verkehrsflachen
zur Sicherung der ErschlieBung 18.055,- € bereitzustellen. Der Zeitpunkt der
Ubernahmeanspriiche regelt sich nach § 40 (2) BauGB.

Offentliche Parkanlage

Durch das Land Berlin ist ein ca. 10.210 m2 grof3er Flachenanteil des Flurstiickes
802 (graphische Flachenermittlung) fur die 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz zu
erwerben. Entsprechend dem vorliegenden Gutachten ist ein Wert von 15 €/m?
(14.1.03) zu bertcksichtigen. Damit waren ca. 153.150 € fur den Grundstickserwerb
durch das Land bereitzustellen. Es entstehen Entschadigungsanspriche nach § 40
BauGB zum Zeitpunkt der Festsetzung des Bebauungsplanes, mindestens fur den
Teilbereich der ehemaligen Gewachshduser. Durch das Bezirksamt sind die
Voraussetzungen fiur den Grunderwerb durch die zustédndige Fachabteilung zu
schaffen

Flachen fur die Versorgung mit der Zweckbestimmung Regenrickhaltung

Die Flachen fur das Regenruckhaltebecken missen durch das Land Berlin erworben
werden. Es sind ca. 8.750 m2 im Wert von 15 €/m2 zu erwerben. Insgesamt sind
durch das Land Berlin fir den Erwerb der Flachen des Regenrickhaltebeckens ca.
135.000 € bereitzustellen. Prinzipiell bestehen mit Festsetzung des
Bebauungsplanes Entschadigungsansprtiche nach § 42 BauGB.

Der Zeitpunkt der Ubernahmeanspriiche regelt sich nach § 40 (2) BauGB. Mit
Schreiben vom 4. September 2003 liegt die Bestatigung der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung die Bestatigung vor, dass die Mittel aus dem Kapitel 1270, Titel
89101 ausgeglichen werden zu dem Zeitpunkt, zu dem der Eigentimer
Ubernahmeanspriiche geltend macht.
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IV. VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 6. Juli 1993 die Aufstellung des
Bebauungsplanes XXIlI-8 mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1V/106/1993 beschlossen.
Der Beschluss wurde am 23.07.1993 im Amtsblatt fir Berlin 43. Jahrgang Nr. 35 vom
23.07.1993 S. 2051 bekanntgemacht. Die BVV wurde in ihrer 22. Sitzung mit der
Drucksache Nr. IV/838 am 20.01.1994 informiert.

Mitteilung der Planungsabsicht gem. § 3a AGBauGB

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens XXIII-8 im Juli 1993 war
das AGBauGB vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731) giiltig. Die Mitteilung der
Planungsabsicht gemal § 3a AGBauGB ist erst durch das Gesetz vom 19. Juli 1994
(GVBI. S. 241) erforderlich geworden. Mit dem Schreiben vom 12.07.1993 ist der
Senatsverwaltung Stadtentwicklung und Umweltschutz, Abt. Il die Planungsabsicht
zum Bebauungsplan mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt worden. Es wurden
keine Einwande geaullert. Die Hinweise wurden im weiteren Verfahren
bertcksichtigt.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemal? 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
28. August bis einschlieRlich 25. September 1995 durchgefihrt.

Wahrend der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden die Burger anhand der vom Biro
Thalen Consult erarbeiten Varianten zur mdoglichen Bebauung innerhalb des
Geltungsbereiches Uber Ziele und Zweck der Planung sowie deren mdogliche
Auswirkungen informiert.

Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. VV/202/1996 vom 17.12.1996 hat das Bezirksamt dem

Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zugestimmt.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 13.2.1997 mit der Drucksache Nr. 111/988 uber

das Ergebnis informiert.

Fur die Zielstellung des Bebauungsplanes XXIII-8 ergeben sich in Auswertung der

friihzeitige Birgerbeteiligung keine Anderungen. Zielstellung ist:

e Entwicklung eines eigenstandigen stadtebaulichen Charakters

e Unter Beriicksichtigung der privaten Belange mehrgeschossigen Wohnungsbau
ermoglichen

e Beeintrachtigung der nordlich angrenzenden Wohnbebauung durch den zu
erwartenden ErschlieBungsverkehr weitestgehend ausschliel3en
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e Fuhrung der ubergeordneten Grunverbindung entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze des Grundsticks Landsberger Stral3e 216/217

e Prufung ob es sich bei nicht bebauten Flachen im &stlichen Bereich des
Grundstiicks Landsberger StralRe 216/217 um ein Biotop handelt.

Erforderlichkeit der Einordnung eines Regenrickhaltebeckens

Mit Schreiben vom 31.01.1998 teilten die Wasserbetriebe mit, dass innerhalb des
Geltungsbereiches ein Regenwasserrickhaltebecken in einer GroRe von ca. 1,1 ha
im Sinne einer gesicherten ErschlieBung eines Einzugsgebietes von ca. 174 ha
erforderlich ist. Der Belang wurde in das Verfahren eingestellt.

Es erfolgte eine Anderung des Vorentwurfes. Die bis zu diesem Zeitpunkt
vorgesehene Festsetzung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz und zur Pflege
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen entfielen. Dem o6ffentlichen
Belang einer gesicherten ErschlielBung wurde der Vorrang eingeraumt.

Durch die Wasserbetriebe wurde fiir das Jahr 1999 die Erarbeitung eines detaillierten
Regenwasserentwasserungskonzept angekindigt.

Durchfuhrung der Tragerbeteiligung

Die Behorden und Stellen Trager 6ffentlicher Belange sind entsprechend § 4 BauGB
auf der Grundlage des Bezirksamtsbeschlusses Nr. V/598/1998 in einer Monatsfrist
vom 20.09.1998 bis zum 20.10.1998 beteiligt worden.

Gemall § 1 Abs. 6 BauGB wurden die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher
Belange in die Abwagung eingestellt. Im Ergebnis der Trager offentlicher Belange
wurde keine Belange eines Trager erstmalig oder starker als bisher berlhrt, so dass
eine nochmalige Tragerbeteiligung nicht erforderlich war.

Fur den Entwurf zum Bebauungsplan (Stand September 1998) ergaben sich unter
Bertcksichtigung der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange keine
Anderungen. In die Begriindung wurden folgende Hinweise aufgenommen:

e nochmalige Uberprifung der Problematik zum Eingriff in Natur und Landschaft
fuhrte zur Uberarbeitung des Textes, um eine bessere Verstandlichkeit zu
erreichen; es erfolgte keine inhaltliche Anderung

e zur Sicherung des vorhandenen Obstbaumsiedlungscharakters wurde eine
textliche Festsetzung aufgenommen

e der Hinweis zu den vorhandenen Wasserversorgungsanlagen und der
gastechnischen Versorgung

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 489/5 vom 22.06.1999 hat das Bezirksamt der
Auswertung der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gem. §4 BauGB
zugestimmt. Die BVV wurde in ihrer 2. Sitzung am 25.11.1999 mit der Drucksache
Nr. H/IV/21 Uber das Ergebnis informiert.
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Flachenbedarf Regenriickhalteflache

Mit Schreiben vom 4.10.2001 lag eine erste Berechnung fur die notwendigen
Flachenbedarfe durch die Berliner Wasserbetriebe in Abstimmung mit der
zustandigen Senatsverwaltung vor. Unter Berticksichtigung der in diesem Schreiben
dargelegten Planungsrandbedingungen wurde der Flachenbedarf von 1,1 ha
bestéatigt.

2003 wurde die nochmalige Uberpriifung der Flachenbedarfe abgeschlossen.
Insbesondere aufgrund der veranderten Planungsrandbedingungen:

e Reduzieren der AnschluZmengen fir private Grundstiicke
e weitestgehende Entwésserung der Stral3enverkehrsflachen lber Mulden-Rigolen-
Systeme

konnte der Flachenbedarf auf 0,875 ha reduziert werden.

Im Ergebnis dieser Flachenbedarfsreduzierung konnte unter Bertcksichtigung der
privaten Belange - die Verwertbarkeit der Grundsticksflache - die Wohnbauflache
erweitert werden.

Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung far das
Regenrickhaltebecken

Fir ein Regenrickhaltebecken mit einer Flache von 0,875 ha ist entsprechend der
Anlage 1 Pkt. 13.6.2 zu 8 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Maligabe des Landesrechtes nach 8 3d UVPG erforderlich. Ein Gesetz zur
Umsetzung der UVP- Richtlinie wurde durch das Land Berlin noch nicht erlassen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren XXIII-8 wurde eine Uberschlagliche
Prifung durchgefiuhrt um Abwagungsfehler infolge des Ergebnisses der
erforderlichen Einzelfallpriifung auszuschliel3en.

Im Ergebnis der Uberschlaglichen Prifung ist davon auszugehen, dass keine
erheblichen  nachteiligen  Umweltauswirkungen  durch den Bau des
Regenriuckhaltebeckens erzeugt werden, die dazu fuhren wirden, dass im Ergebnis
einer notwendigen Vorprufung zur UVP fur den Einzelfall im Rahmen des
Bebauungsplanes zu einer fehlerhaften Abwagung fihren wirden.

Anderung des Bebauungsplanentwurfes

Wahrend des Verfahrens wurde durch einen Eigentimer angeregt, unter
Berlcksichtigung der privaten Belange

e Verwertbarkeit des Grundstucks

e Erhalt vorhandener Bepflanzung auf dem privaten Grundstick

die Breite der offentlichen Durchwegung auf 10 m zu reduzieren.
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Dieser Anregung wurde gefolgt. Es erfolgte eine Reduzierung auf 15 m, damit wird
die offentliche Grinflache in gleicher Qualitat weitergefiihrt wie in dem westlich
angrenzenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-4. Um den stadtebaulich
pragenden Eindruck des Ubergeordneten Grinzuges zu gewahrleisten, wurde auf
den privaten Flachen eine Pflanzbindung vorgesehen.

Offentliche Auslegung

Mit Bezirksamtsbeschluss 947/lll vom 4.05.04 hat das Bezirksamt beschlossen auf
der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes vom 4.05.04 die o6ffentliche
Auslegung gem. 8 3 (2) durchzufthren. Die BVV wurde mit Drucksache Nr. 1395/V in
der 58. Geschaftlichen Mitteilung vom 9.06.2004 Uber die Durchfihrung der
offentlichen Auslegung informiert.

Die offentliche Auslegung wurde ortsiblich im Amtsblatt Nr. 23 von Berlin vom
14.05.2004, S.2030 bekanntgemacht. Die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 18.05.2004 uber die Durchfuhrung der offentlichen Auslegung
informiert.

In der Zeit vom 26. Mai 2004 bis 28. Juni 2004 lag der Entwurf des Bebauungsplanes
XXII1-8 mit der Begrindung gemald § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Den Birgern
wurde damit die Moglichkeit gegeben, Anregungen zu geben. Die vorgebrachten
Anregungen waren zu prifen.

Die Anregungen wahrend der Offentlichen Auslegung, die zu einer Anderung des
Bebauungsplanes fiihrten, betrafen folgende Schwerpunkte:

e nochmalige Prufung der Reduzierung der Breite des Ubergeordneten Grinzuges,
dieser Anregung wurde gefolgt; die Breite wurde auf 12 m unter Beriicksichtigung
der privaten Belange reduziert; damit kann auch eine qualitativ hochwertige
Durchwegung mit hoher Aufenthaltsqualitdt gewéhrleistet werden ohne durch
veranderte Proportionen den Eindruck der Enge und Geschlossenheit zu
erzeugen.

e Gleichzeitig konnte damit das Baufenster auf dem Grundstick Landsberger
Stral3e 216/217 im Sinne der Umsetzung des vom Eigentimer beabsichtigten
baulichen Konzeptes. Die geringfligige Beeintrachtigung des Griinzuges durch
das heranriickende Baufenster ist unter Berlcksichtigung aller Belange
hinzunehmen.

e Die Festsetzung einer 3 m breiten Flache entlang der noérdlichen
Grundsticksgrenze Landsberger StralRe 216/217 im Sinne einer starken
Durchgrinung der Blockinnenbereiche und der Sicherung einer hohen
Wohnqualitat.

e Im Sinne der beabsichtigten stadtebaulichen Pragung der o6ffentlichen
Durchwegung wurden die Pflanzlisten erganzt.

Folgende Anderungen fiihrten nicht zu Anderungen des Bebauungsplanes:
1. Die Weiterfihrung der Straul3stral3e tber den Wernergraben hinweg:

Die Weiterfuhrung der Strauf3stral3e wird fur die 6ffentliche ErschlieBung nicht
bendtigt. Das der Bereichsentwicklungsplanung zugrundeliegende



26

Verkehrskonzept geht davon aus, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen
langfristig auch ohne die Durchbindung der Stral3enverkehrsflache innerhalb der
vorhandenen Verkehrsflachen bewaltigt werden kann. Durch die Festsetzung des
Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit zwischen Strauf3stral3e und offentlicher
Griunflache wird die Erreichbarkeit der offentlichen Grinflache gewahrleistet. Die
Privatnutzigkeit dieser Flachen wird dadurch nicht unzumutbar beeintrachtigt. Da
aufgrund des Grundstiickszuschnittes und der zu erwartenden Bebauung davon
auszugehen ist, dass hier Uber die Verlangerung der Straul3straf3e ohnehin die
private ErschlieBung der zukinftigen Wohnbauflache erfolgt.

. Eine wohngebietserschlieRende Strafe nur zwischen Gewerbegebiet und der
zukUnftigen Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan  setzt (berbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen fest fur das Grundstick Landsberger Strale 216/217.
Innerhalb dieses Konzeptes hat der/die private Eigentimer/in Spielraum, unter
Berucksichtigung des Grundstickszuschnittes, der Himmelsrichtung und der
beabsichtigten Wohnformen ein eigenes Konzept umzusetzen. Wie der/die
Eigentimer/in das Grundstiuck erschlie3t, soll im Sinne der planerischen
Zurtckhaltung nicht mit dem Bebauungsplan geregelt werden. Der durch die
Festsetzung einer Wohnbauflache zu erwartende Verkehr liegt nicht Gber dem
bereits derzeitig moéglichen und wird aufgrund seines geringen Umfanges keine
unzumutbaren  Beeintrdchtigungen des  angrenzenden  Wohngebietes
verursachen.

. Der durch die Festsetzung als Wohnbauflache auf den Gartnereiflachen
langfristig zu erwartende Verkehr beeintrachtigt die Wohnnutzung der
bestehenden Wohngebiete.

Mit der Umsetzung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
XXINI-VE1 ist davon auszugehen, dass es sich bei der ehemaligen
Gartnereiflache um eine Flache innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles handelt. Damit besteht fur den/die Eigentimer/in bereits derzeitig
Baurecht. Der Bebauungsplan regelt die entstandenen Nutzungsmaoglichkeiten
unter  Berlcksichtigung  einer  gebietsvertraglichen  Entwicklung  der
Wohnbauflache und der notwendigen Gemeinbedarfe.

Der durch die Festsetzung einer Wohnbauflache zu erwartende Verkehr liegt
nicht Uber dem bereits derzeitig Moglichen und wird aufgrund seines geringen
Umfanges keine unzumutbaren Beeintrachtigungen verursachen.

. Die Mdglichkeit eines direkten Zuganges zur Landsberger Stral3e ist zu
gewéhrleisten. Das Grundstick Landsberger StralRe 216/217 ist bereits derzeitig
sowohl Uber die Landsberger Stral3e als auch Uber die Straul3stral3e erschlossen.
Der Bebauungsplan schrankt diese Maoglichkeiten nicht ein. Dem/der
Eigentimer/in bleibt die Entscheidung selbst Uberlassen, wie die zukinftigen
Grundsticke bei einer eventuellen Teilung und Bebauung erschlossen werden.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfaherns ist zu prifen, ob die Erschliel3ung
einzelner Grundstlcke gesichert ist.

. Der Bedarf von Riickstauflachen sollte aktualisiert und reduziert werden

Den Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplanes XXIII-8 vom 04. Mai 2004
liegt ein aktuelles Gutachten zur generellen Planung des Regenwassernetzes
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Mahlsdorf-Nord vom April 2003 zugrunde, dass im Auftrag der Berliner
Wasserbetriebe durch das Buro Mduller-Kalchreuth erarbeitet wurde. Anlass des
Gutachtens  war die flachendeckende ErschlieRung durch die
Schmutzwasserkanalisation im gesamten Berliner Stadtgebiet in Abstimmung mit
der ErschlieBung durch Regenwasserkanalisation im Rahmen von
StralBenbaumal3nahmen. Das Entwasserungskonzept wurde nach folgenden
Grundsatzen der zustandigen Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erarbeitet:

e Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstticken verbleiben;

e auch der Regenwasserabfluss von den StralRenflachen soll, sofern die
Randbedingungen hinsichtlich des Grundwasserschutzes erfullt sind,
weitestgehend versickern;

e die Versickerungsfahigkeit wird als maRig bis sehr gering eingeschatzt.
AulRerdem ist eine vollstandige Versickerung des Regenwassers aufgrund
des anstehenden Schichtenwasser durch die Gutachter als problematisch
eingeschatzt worden;

e Zur Versickerung des von den StralRenflachen abflieRenden Regenwassers
sind daher nur Versickerungsanlagen mit einer gedrosselten Ableitung in
einen Kanal sinnvoll einsetzbar, z.B. ein stralenbegleitendes, gedichtetes
Mulden-Rigolen-System, wie die Gutachter vorschlagen.

In  Abstimmung mit dem Tiefbauamt wurden StraRen unter folgenden
Grundsatzen von der Versickerung ausgeschlossen:

Stark belastete Stral3enflachen infolge von hohem Verkehrsaufkommen;
Nutzung der StralR3e durch den Busverkehr;

zu geringer Stral3enquerschnitt;

Bestand mit beidseitigem Gehweg oder Baumbestand, der eine Integration
von Versickerungsanlagen in den StralRenquerschnitt nur mit erhdhtem
Aufwand zulasst.

Auf dieser Grundlage wurde durch die Gutachter die zu erwartende Einleitmenge
ermittelt. Nach Rucksprache mit den Versorgungstrdgern haben sich im
zurickliegenden Zeitraum zwischen Erstellung des Gutachtens und o6ffentlicher
Auslegung die Voraussetzungen fur die Ermittlung des Stauvolumens nicht
geandert. Damit besteht derzeitig kein Erfordernis, ein erneutes Gutachten
erarbeiten zu lassen.

6. Verlagerung von Teilflachen des Regenwasserriickhaltebeckens und des
Spielplatzes auf landeseigene Flachen, z.B. in der Stral3e An der Schule
Diese Flache ist zum einen entsprechend dem derzeitigen Planungsstand zum
Bebauungsplan XXIlI-4 als Gemeinbedarfsflache fir eine weiterfihrende Schule
planungsrechtlich zu sichern und zum anderen nach Rucksprache mit der
zustandigen Wasserbehorde eine Einordnung von Regenrickhalteflachen
aufgrund der bestehenden Ho6henverhéltnisse nicht mdoglich ware ohne
unverhéaltnisméRige hohe technische Aufwendungen (Pumpenanlagen).
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7. Die teilweise Verlagerung des Regenwasserriuckhaltebeckens in das Land
Brandenburg.
Abstimmungen zur Leistungsfahigkeit des Wernergrabens und zu moglichen
Einleitmengen im Land Brandenburg erfolgten durch die zustandige
Wasserbehotrde. Die in diesem Zusammenhang abgestimmten Einleitmengen
unter Berucksichtigung erforderlicher Mallnahmen zur Erhohung der
Durchlassfahigkeit der Kanalsysteme sind Grundlage des im Jahre 2003
erarbeiteten Gutachtens.
Der Wernergraben entsorgt aul3erdem das Regenwasser des Einzugsgebietes
des im Land Brandenburg gelegenen Gewerbegebietes 2b Nord Dahlwitz-
Hoppegarten. Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsregelungen im Zuge der
Planung fur dieses Gewerbegebiet wurden fir den Wernergraben
RenaturierungsmalRnahmen vorgesehen. Entsprechend der Festlegungen im
Land Brandenburg standen diese MalR3hahmen im Rahmen der Planung nicht zur
Disposition. Damit waren diese Flachen nicht verfugbar. Abflusslimitierend und
daher maligebend fir die Bemessung der Retentionsrdaume in Berlin und
Brandenburg war die Leistungsfahigkeit am Durchlass DN 500 Friedrichshagener
Chaussee. Gemal3 der wasserrechtlichen Erlaubnis fir das Gewerbegebiet darf
der Wert von 400 |/s nur alle 5 Jahre Uberschritten werden. Dementsprechend
waren die Kapazitdten des Regenrickhaltebeckens zu begrenzen und die
Einleitmenge in den Wernergraben im Gutachten zu bestimmen.
Eine Verlagerung der Regenriickhalteflachen in das Land Brandenburg ist
aufgrund der dort vorhandenen Planungen und der eigentumsrechtlichen Fragen
nicht maglich.

8. Spiel- und Sportflachen innerhalb der o6ffentlichen Grinflache sollten

ausgeschlossen werden, da sie den Biotopverbund und die Wohnnutzung
beeintrachtigen.
Innerhalb der offentlichen Parkanlage ist die Einordnung eines Spielplatzes
zuldssig. Die Einordnung eines Spielplatzes muss nicht zwangslaufig den
Biotopverbund der Uberregionalen Grinverbindung negativ beeintrachtigen. Die
Festsetzung einer Sportfliche ist nicht beabsichtigt. Aufgrund der hier
beabsichtigten Grof3e von ca. 500 m? ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.
AulRerdem kann das Land Berlin selbst durch eine entsprechende Ausgestaltung
der Spielflachen den Biotopverbund gewahrleisten. Deshalb wird im Sinne der
Deckung von Fehlbedarfen die Einordnung der Spielflache innerhalb der
offentlichen Parkanlage vorgesehen. Bei einem Kinderspielplatz handelt es sich
um eine sozialaddquate Nutzung innerhalb des Wohngebietes. Der von dieser
Nutzung ausgehende Larm ist hinzunehmen. Daruber hinaus bietet der
Zuschnitt der offentlichen Parkanlage ausreichend Spielraum, den
Kinderspielplatz so einzuordnen, dass keine Storungen der Wohnnutzung zu
erwarten sind.

9. Es wurde der Hinweis gegeben, dass es sich bei Teilen des Geltungsbereiches
um ein Biotop handeln koénnte. Nach Rucksprache und Ortstermin mit der
zustandigen Fachabteilung kann dieser Sachverhalt ausgeschlossen werden.
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10.Es wurde darauf hingewiesen, dass sich auf dem Grundstiick Landsberger
Stral3e 216/217 eine ortsbildpragende Weide befindet. Die Weide ist derzeitig
ortshildpragend, sowohl fur den stark durchgriinten Blockinnenbereich als auch
fur den offentlichen StraBenraum. Die Weide ist in ihrem Bestand durch die
Baumschutzverordnung geschutzt.
Dartber hinaus soll keine weitere Festsetzung erfolgen, da der durchgrinte
Blockinnenbereich auch eine Pragung durch Pflanzung an anderer Stelle bei
einem eventuellen Abgang der Weide gewahrleistet werden kann und fur den
offentlichen Stral3enraum langfristig auch fir diesen Stral3enabschnitt die im
nordlichen Teil bereits vorhandene Alleepflanzung weitergefihrt werden soll.

11.Der Siedlungscharakter der vorhandenen Wohnbauflachen ist auf die zukinftige
zu Ubertragen (nur Einfamilienh&user zulassen)
Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes sieht fir die zukinftigen
Wohnbauflachen im Ubergang vom Gewerbegebiet zum kleinteiligen Siedlungs-
gebiet ausdricklich die Entwicklung eines eigenstandigen stadtebaulichen
Charakters vor. Dementsprechend soll hier durch eine mdgliche zweigeschossige
Bebauung des zukiinftigen Wohngebietes durch eine konzentrierte Bebauung
innerhalb des Baufensters entlang der oOffentlichen Parkanlage ein harmonischer
Ubergang zwischen den bestehenden Bauflachen geschaffen werden. AuRerdem
kann durch diese vom ubrigen Gebiet abweichende Bebauung des Grundstlcks
im Sinne seiner Verwertbarkeit die Inanspruchnahme grof3er Teile des
Grundsticks teilweise kompensiert werden.
Eine unzumutbare Beeintrachtigung der vorhandenen Wohnbauflachen durch die
zukunftige Wohnbauflache ist aufgrund des eingeschrankten Umfangs und der
einzuhaltenden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der nordlichen
Grundstucksgrenze des Grundsticks Landsberger Stral3e 216/217 nicht zu
erwarten.

12.Die beabsichtigte gestalterische Integration wird damit nicht erreicht. Mit der
gestalterischen Integration ist hier nicht die Weiterfihrung des Vorhandenen
beabsichtigt. Die zuklnftige Bebauung soll sich unter Bertcksichtigung ihres
eigenstandigen Charakters in die Umgebung einfliigen und durch entsprechende
Festsetzungen zur Hb6he, Lange und Uberbaubaren Grundsticksflache soll der
Ubergang vom Wohn- zum Gewerbegebiet geschaffen werden.

13. Das Baufenster auf dem Grundsttick Landsberger Stral3e 216/217 sollte auf eine
Breite von 45 m erweitert werden:
Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wurden im Rahmen eines Gutachtens
drei Bebauungsvarianten erarbeitet, die eine Bebaubarkeit des Grundstiicks
unter Berucksichtigung der offentlichen Belange - Umsetzung einer
Ubergeordneten Griunverbindung entsprechend FNP Berlin - vorsahen. Die
beabsichtigten Festsetzungen im Ergebnis dieses Gutachten beriicksichtigen die
Entwicklung eines Wohngebietes mit einem eigenstandigen stadtebaulichen
Charakter im Ubergang zwischen Gewerbegebiet und kleinteiligem
Siedlungsgebiet.
Ein Baufenster in einer Breite von 45 m wirde die Umsetzung des
Ubergeordneten Griinzuges, der sich aus privaten und offentlichen Flachen
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zusammensetzt, behindern, insbesondere dessen Aufenthaltsqualitdt und
Okologische Wirksamkeit.

14.Der vordere Teil des Grundstiickes Friesacker Stralle 24 ist als Bauland
festzusetzen, da der Wernergraben nicht einsehbar ist und dadurch eine
Wertminderung eintreten wirde.
Das Grundstiick Friesacker StralRe 24 ist in seiner Gesamtheit als Wohnbauland
festgesetzt. Anders als sonst im Siedlungsgebiet Ublich, wird auf dem Grundsttick
nicht die Moglichkeit einer zweiten Baureihe er6ffnet. Die Bebauung soll innerhalb
eines Baufensters auf der sudlichen Grundstuckshalfte konzentriert werden, um
die  Wirkung des  Wernergrabens als  stadtebaulich pragendes
Gestaltungsmerkmal dieses Gebietes in den 6ffentlichen StralRenraum langfristig
zu gewabhrleisten und zu entwickeln.
Aufgrund des Verlaufes des Grabens quer Uber das Grundstick wurde eine
Grundflachenzahl von 0,15 festgesetzt. Eine Wertminderung gegeniber der
derzeitigen Situation wird dadurch nicht verursacht.

15.Um unzumutbare Beeintrachtigungen zu verhindern fir die angrenzende
Wohnbebauung, sollte der Anschluss des Wohngebietes an die zentrale
Abwasserentsorgung erfolgen.
Mit dem Bauvorhaben ist eine ortsubliche ErschlieBung zu gewahrleisten. Die
ortsubliche ErschlieBung kann durchaus auch Uber gedichtete Sammelgruben
erfolgen. Unzumutbare Beeintrachtigungen auf das vorhandene Siedlungsgebiet
sind aufgrund des eingeschrankten Umfanges der Baumal3hahme nicht zu
erwarten.
Daruber hinaus ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bestandteil des
Abwasserbeseitigungsplanes von Berlin von 2001. Nach Ricksprache mit den
Berliner Wasserbetrieben wird dieses Gebiet etwa 2007 an die Ooffentliche
Kanalisation angeschlossen. Derzeitig werden mit dem Ausbau der Vorflut in der
Pilgramer Straf3e daflr die technischen Voraussetzungen geschaffen.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes XXIII-8 keine Grundziige der Planung
berthrt wurden, war entsprechend 8 3 (3) BauGB in Verbindung mit 8 13 Nr. 2
BauGB den von den Anderungen betroffenen Birgern/innen Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben.

Das Bezirksamt hat mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1159/l vom 30.11.2004 dem
Ergebnis der Prufung zugestimmt.

Die BVV hat diesen Bezirksamtsbeschluss nicht zur Kenntnis genommen.
Gleichzeitig wurde das Bezirksamt mit der Drucksache Nr. 1926/V vom 28.04.2005
ersucht nochmals die Notwendigkeit und die Kapazitdt des Regenrickhaltebeckens
sowie dessen Standort zu priufen und die notwendigen Eingriffe darzustellen.
AuBBerdem wollten sich die Ausschussmitglieder selbst von der Plausibilitat des
vorliegenden Gutachtens lberzeugen. Dementsprechend fand ein gemeinsamer
Termin mit einem Vertreter jeweils des Ausschusses, der BWB und des
Stadtplanungsamtes statt. Der Vertreter des Ausschusses nahm Einsicht in das
Gutachten, das von der Vertreterin der BWB erlautert wurde. Der Vertreter des
Ausschusses Uberzeugte sich von der Richtigkeit des Gutachtens und informierte
den Ausschuss.

Die BVV hat nun mehr diesen Bezirksamtsbeschluss mit der Drucksache Nr. 1926/V
vom 25.08.2005 zur Kenntnis genommen.
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Das Verfahren wird gemafld § 233 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit 8 244 Abs. 1
BauGB weitergefihrt.

Betroffenenbeteiligung

Parallel dazu wurde aufgrund der im Ergebnis der Offentlichen Auslegung
notwendigen Anderungen in der Zeit vom 4.03.2005 bis 18.03.2005 die
Betroffenenbeteiligung dem. 8 3 Abs.(3) in Verbindung mit 8 13 BauGB durchgeflhrt.
Aufgrund des eingeschrankten Bezuges und der Notwendigkeit der zligigen Fihrung
des Verfahrens war diese Frist angemessen.

Die betroffenen Birger, deren Vertreter und die betroffenen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 1.03.2005 dber Durchfuhrung der
Betroffenenbeteiligung informiert.

Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung wurden von zwei Betroffenen Anregungen
eingebracht.

Eine Anregung betraf die vermutete Uberdimensionierung des
Regenruckhaltebeckens, der entgegengewirkt werden konnte, wenn der
Wernergraben, der im Land Berlin auf das Vierfache seiner urspringlichen Grol3e
ausgebaggert wurde, uneingeschrankt genutzt wird bzw. die Wartung und Pflege des
Wernergrabens verbessert werden wirde.

Diesen Anregungen konnte nicht gefolgt werden.

Der Ausbau des Wernergrabens erfolgte aufgrund der vorliegenden Gutachten unter
Bertcksichtigung einer moglichen Einleitmenge des Landes Berlin von ca. 520 /S
und der abzuleitenden Wassermenge aus dem Gewerbegebiet Hoppegarten
aufgrund der planungsrechtlich gesicherten Bebauung im Geltungsbereich der
Bebauungsplane Gewerbegebiet Hoppegarten 1b, 2a, 2b-Nord und 2b-Sid. Nach
Abstimmung mit dem Land Brandenburg kann die Einleitmenge in den Wernergraben
aus dem Land Berlin nicht erhdht und damit das Regenriickhaltebecken reduziert
werden.

Im Rahmen der Auswertung der Betroffenenbeteiligung erfolgte nochmals eine
Rucksprache mit den BWB (Fr. Lemm). Die Voraussetzung, die zur Ermittlung der
GrolRe des Regenriuckhaltebeckens zugrunde gelegt wurden, sind unveréandert, so
dass eine Uberarbeitung des Gutachtens nicht erforderlich ist.

Bei dem der Planung zugrunde liegenden Gutachten handelt es sich um eine
konzeptionelle Betrachtung, bei der der derzeitige Zustand des Grabens auler
Betracht gelassen werden konnte. Berechnungsgrundlage ist die durchschnittlich
anfallende Regenmenge im Einzugsgebiet, die abgeleitet werden muss. Der
Wernergraben ist nur ein Bestandteil dieses Systems, das zukinftige
Regenriuckhaltebecken wird aul3erdem durch weitere Regenwasserkanéle, die im
Zusammenhang mit dem StraRenausbau erforderlich sind, gespeist. Allein die
Verbesserung der Wartung und Pflege kann nicht zur Reduzierung der Grof3e des
Regenriuckhaltebeckens flihren.

Eine weitere Anregung betraf ,Preisvorstellungen des Bezirksamtes fir den Erwerb
der Flachen des Regenriuckhaltebeckens, die irreal waren".

Dieser Anregung konnte ebenfalls nicht gefolgt werden. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Ermittlung der haushaltsmaRligen Mittel auf
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der Grundlage der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes und unter
Beriicksichtigung von Vergleichswerten ahnlicher Félle und des tatséchlichen
Zustandes im Land Berlin. Der Wertermittlungsstichtag ist der 26.09.02. Diese Werte
dienen dem Bezirksamt insbesondere, um die zu erwartenden haushaltsmafligen
Auswirkungen des Bebauungsplanes abschatzen zu kénnen. Uber die tatsachliche
Hohe der Entschadigung durch Geld entscheidet ein gesondertes Verfahren nach
§ 40 BauGB.

Eine dritte Anregung betraf die Breite des Leitungsrechtes fur den aus der
Straul3stralle kommenden Regenwasserkanal DN 1000.

Durch die bereits erfolgte Reduzierung des Regenrtickhaltebeckens musste auf den
privaten Grundstlicksflachen entlang des nordlichen Grundstiicks Landsberger
Stral3e 216/217 ein Leitungsrecht eingetragen werden. Das Verlegung und
Bewirtschaften der Leitung erfordert eine Breite des Leitungsrechts von 9,2 m.

Dieser Anregung wurde im Sinne der Sicherung der Funktionalitdt des gesamten
Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes der BWB gefolgt werden.

Es wurde aulBerdem angeregt, dass zusatzlich zur Flache des
Regenriuckhaltebeckens ein Schutzstreifen von 1,5 m um das Regenrickhaltebecken
planungsrechtlich zu sichern ist.

Diesem Belang wurde nicht gefolgt.

Im Osten grenzt das Bebauungsplangebiet an das Land Brandenburg, so dass hier
keine Festsetzungsmoglichkeit besteht. Im Siden schlieRen sich o6ffentliche
Grunflachen an. Hier soll im Sinne der Selbstbindung des Landes Berlin auf die
Festsetzung verzichtet werden. Die Bepflanzung dieser Flachen kann zwischen den
BWB und dem Land Berlin abgestimmt werden.

Im Westen und im Norden grenzen an die Flache des RRB private Wohnbauflachen.
Auf den Wohnbauflachen soll gegentber dem bisherigen Umfang keine weitere
Einschrankung der Wohnfunktion erfolgen. Hier muss auf den Flachen, die
planungsrechtlich als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
Regenriuckhaltung gesichert werden, eine technische Losung gefunden werden, die
eine entsprechende Abpflanzung ermoglicht. Die Funktionalitat des RRB wird damit
nicht in Frage gestellt (R. Fr. Lemm am 15.04.05)

Die Auswertung der im Rahmen der Betroffenenbeteiligung vorgebrachten
Anregungen filhrte nochmals zu einer Anderung des Bebauungsplanes. Da keine
Grundzige der Planung von den Anderungen betroffen waren, war eine
Betroffenenbeteiligung dem. 8§ 3 ADbs.(3) in Verbindung mit 8§ 13 BauGB
durchzufihren.

Erneute Betroffenenbeteiligung

Die betroffenen Birger, deren Vertreter und die betroffenen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 13.06.2005 Uber die Durchfuhrung der
betroffenen Beteiligung informiert. Entsprechend § 3 (3) BauGB in Verbindung mit
§13 Nr. 2 BauGB war den von den Anderungen betroffenen Burgern/innen
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.
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Aufgrund des eingeschrankten Bezuges - die Anderung betraf ausschlieBlich die
Breite des Leitungsrechtes fir die zustdndigen Versorgungstrager im Sinne einer
gesicherten ErschlielBung — war eine Frist bis zum 4. Juli 2005 angemessen.

Der von den Anderungen betroffene Versorgungstrager bestatigte, dass seine
Belange ausreichend bertcksichtigt wurden und damit eine ErschlieBung langfristig
gewahrleistet ist.

Durch einen Betroffenen wie bereits in der Offentlichen Auslegung wurde nochmals
die Beeintrachtigung der privaten Belange durch die GroRe der Flache zur
Regenriuckhaltung und die damit verbunden Auswirkungen auf die Wohnqualitat der
angrenzenden Wohnnutzung vorgetragen.

Dieser Anregung konnte nicht gefolgt werden. Nach mehrmaliger, eingehender
Prufung der GrofRe in Abstimmung mit den Berliner Wasserbetrieben auf der
Grundlage des vorliegenden Gutachtens kann der Flachenbedarf fur das
Regenruckbecken im Sinne einer langfristig gesicherten Erschlie3ung nicht reduziert
werden.

Nicht nachvollziehbar ist die Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch die Lage an
einem Regenruckhaltebecken.

Unterstellt wird hier, dass gemeint ist, dass die Wohnqualitdt durch Immissionen
beeintrachtigt werden. Entsprechend § 3 Abs.2 BImSchG sind solche Immissionen
auf  Menschen, Tiere, Pflanzen oder andere Sachen einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Wéarme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen. Diese Immissionen kénnen u.a. durch unvertragliche
Nutzungsarten verursacht werden. Bei einer ordnungsgemalfen Bewirtschaftung sind
solche Immissionen, verursacht durch das Regenriickhaltebecken, nicht zu erwarten.
Die von den Betroffenen vorgetragene Belastigung durch Micken fallen nicht unter
den Begriff - Immissionen.

Beabsichtigt ist hier der Bau eines trocken fallenden Regenriickhaltebeckens, das
bedeutet, das nur zeitweilig, jeweils nur flr wenige Stunden nach dem Regenereignis
Wasser im Becken steht. Dieser Zeitraum ist zu gering um Micken eine Chance der
Vermehrung zu geben, so dass die Vermutung - es kommt zu einer "Muckenplage"
ausgeschlossen werden kann. Selbst wenn im Becken Uber einen langeren Zeitraum
Wasser im Becken sein sollte, so haben Erfahrungen ergeben, wirde sich ein
Okologisches Gleichgewicht einstellen und auch so keine "Muckenplage" zu erwarten
sein.

Durch die Lage an einem Regenrickhaltebecken wird die Wohnqualitat nicht
unzumutbar beeintrachtigt. Die Lage an einer Wasserflache kann sogar eine
bestimmt Wohnqualitat erzeugen.

AulRerdem wurde durch einen Betroffenen ein Parzellierungsvorschlag eingebracht,
der unter Bericksichtigung der Zielstellung des Bebauungsplanes eine Bebauung mit
Doppelhdusern vorsieht. Gleichzeitig sah dieser Vorschlag die Reduzierung der
Flache zum Anpflanzen entlang der 6ffentlichen Grunflache zu Gunsten der privaten
Grundsticke vor. Dieser Anregung wurde unter Berlcksichtigung der privaten
Belange gefolgt. Die offentliche Grinflache wird dadurch nur unwesentlich
beeintrachtigt. Auch wenn durch die Reduzierung der Flache zum Anpflanzen in
einen Abstand von 5 m zur offentlichen Grinflache dann, wie im Gesprach am
14.06.2005 von dem Betroffenen dargestellt wurde, u.U. eine private
ErschlieBungstrasse ausschliel3lich fir die Wohnbauflache verlaufen wirde, da



34

dieses aus der zuklnftigen Bebauung resultierende, relativ  geringe
Verkehraufkommen nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat
innerhalb der Grandurchwegung fuhrt. Damit werden auch die Flachen mit einem
generellen Ausschluss von Nebenanlagen reduziert.

Eine weitere Reduzierung soll jedoch nicht erfolgen, da die 6ffentliche Grunflache im
Bebauungsplan XXIII-8 im Sinne der privaten Verwertbarkeit bereits reduziert wurde,
so dass sie hier schmaler ist als im westlich angrenzenden Bebauungsplan XXIII-4
und eine weitere Reduzierung durch veré&nderte Proportionen der Eindruck der
Geschlossenheit und Enge erzeugen wirde. Die Beeintrachtigung der 6kologischen
Wirksamkeit der Ubergeordneten Grinverbindung durch die einhergehende
Erweiterung der Wohnbauflache ist unter Bericksichtigung der privaten Belange
hinzunehmen zumal es sich hier nur um einen Teilabschnitt handelt.

Damit kann dem privaten Belang - der uneingeschrankten Einordnung von
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen sowie Zufahrten - wie im Gesprach am
4.06.2005 vorgetragen - nur teilweise gefolgt werden.

Die Parzellierung dstlich des Wernergrabens fur Einfamilienh&user wie der Vorschlag
dies vorsieht stellt prinzipiell keinen Widerspruch zum Bebauungsplan dar. Eine
Erweiterung der Bauflachen ist jedoch aufgrund der Situationsgebundenheit des
Grundsticks entlang dem Wernergraben als ein wesentliches stadtebauliches
Gestaltungsmerkmal nicht moglich.

Die im Vorschlag enthaltene Erweiterung der Nutzung durch Kleingarten kann
aufgrund der erforderlichen Grol3e des Regenrickhaltebeckens nicht gefolgt werden.

Im Verfahren wurde festgestellt, dass der Titel des Bebauungsplanes nicht korrekt
ist. Es ist daher eine erneute oOffentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

Der Titel lautet nun: Bebauungsplan XXIII-8 fur das Gelande zwischen Landsberger
Stral3e, Friesacker Stral3e, Lortzingstrale der sudlichen
Grundsticksgrenze des Grundstiicks Lortzingstrale 64, der
Landesgrenze zum Land Brandenburg und der sudlichen
Grundsticksgrenze des Grundsticks Landsberger StralRe 216
im Bezirk Marzahn - Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.

Mit Bezirksamtsbeschluss 1456/l vom 6.09.2005 hat das Bezirksamt der Auswertung
der Betroffenenbeteiligungen gem. 8 3 Abs.2 BauGB zugestimmt und beschlossen
auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes vom 4.05.04 mit den
Deckblattern vom 15.02.2005, vom 23.05.2005 und vom 9.09.2005 die erneute
offentliche Auslegung gem. 8 3 (2) durchzufuhren. Die BVV wurde mit Drucksache
Nr. 2125/V in der 88. Geschaftlichen Mitteilung vom 12. Oktober 2005 Uber die
Durchfuhrung der erneuten o6ffentlichen Auslegung informiert.

Auf die Veroffentlichung der erneuten o6ffentlichen Auslegung in der Tagespresse
wurde hier ausnahmsweise verzichtet und die Offentliche Auslegung nur ortstibliche
im Amtsblatt bekannt gemacht, da es gegenuber der 6ffentlichen Auslegung gem.
§ 3 Abs.2 BauGB keine inhaltlichen Anderungen, die die Grundziige der Planung
betrafen, gab. Die von den inhaltlichen Anderungen Betroffenen werden direkt tiber
die Durchfiihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung informiert.
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Erneute Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die erneute o6ffentliche Auslegung wurde ortsublich im Amtsblatt Nr. 50 von Berlin
vom 7.10.2005 S. 3830 bekannt gemacht. In der Zeit vom 17. Oktober 2005
bis einschlieBlich 18. November 2005 lag der Bebauungsplanes XXIII-8 mit der
Begrindung gemall 8 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich aus. Den Burgern wurde
damit die Moglichkeit gegeben, Anregungen zu geben.

Es wurde versaumt, die Trager Offentlicher Belange von der Durchfiihrung der
erneuten Offentlichen Auslegung zu informieren. Die Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 5.12.2005 uber die Durchfiihrung der erneuten
offentlichen Auslegung informiert und es wurde ihnen nachtraglich eine Frist zur
Information vom 9.12.2005 bis 10.01.2006 eingeraumt.

Die vorgebrachten Anregungen waren zu prifen.

Es liegen drei schriftliche und zwei mundliche Stellungnahmen vor.

Es wurde geaullert, dass die Einschréankung der Bebauung auf den Grundstticken,
auf denen der Wernergraben verlauft, den privaten Belang der Verwertbarkeit der
Grundstiicke unzumutbar beeintrachtigt. Dies ist seitens der Eigentimer,
insbesondere deswegen nicht nachvollziehbar, da der Wernergraben auf den
nordlich an den Bebauungsplan angrenzenden Wohnbauflachen verbaut ist und nicht
in den o6ffentlichen StralRenraum wirken kann.

Dieser Belang wurde bereits in der 1. 6ffentlichen Auslegung vorgetragen. Auch nach
nochmaliger Prifung kann dieser Anregung nicht gefolgt werden.

Das Grundstick Friesacker Stral3e 24 ist in seiner Gesamtheit als Wohnbauland
festgesetzt. Anders als sonst im Siedlungsgebiet tblich, wird auf dem Grundstick
nicht die Mdglichkeit einer zweiten Baureihe erdffnet. Die Bebauung soll innerhalb
eines Baufensters auf der sudlichen Grundstickshalfte konzentriert werden, um die
Wirkung des Wernergrabens als stadtebaulich pragendes Gestaltungsmerkmal
dieses Gebietes in den offentlichen StraRenraum langfristig zu gewahrleisten und zu
entwickeln.

Bereits derzeitig wird die Grin-Pragung des Gebietes u.a. gerade durch die
Grunflachen entlang dem Wernergraben und ihre Wirkung in den 6ffentlichen Raum
erreicht.

Der Erhalt des Wernergrabens, der Dbereits derzeitig ein pragendes
Gestaltungselement darstellt und der auch Uber den Geltungsbereich hinaus in den
offentlichen StraRenraum wirkt, auch wenn, wie auf den unmittelbar nordlich des
Geltungsbereiches angrenzenden Grundstiicken der Friesacker StralRe, seine
Wirkung durch Bebauung teilweise beeintrachtigt ist, ist ein wesentliches Ziel des
Bebauungsplanes. Gerade hier in Verbindung mit dem Uberortlichen Griinzug von
den Kaulsdorfer Seen bis in den freien Landschaftsraum kann so eine harmonische
Einbindung dieses Gestaltungselementes in Ubereinstimmung mit den Zielen des
Landschaftsprogramms erfolgen.

Aufgrund der Situationsgebundenheit des Eigentums wird hier eine geringere
Uberbaubarkeit gegeniiber den angrenzenden Grundstiicken festgesetzt.
Entschadigungsanspriiche nach 8 42 BauGB entstehen unter Berticksichtigung der
derzeitigen Nutzung nicht.



36

Es wurde weiter vorgetragen, die Erschlieung des Grundstiicks Landsberger Stral3e
216/217 Uber die Friesacker StralRe und die Straul3strafe auszuschlielen, um
negative Auswirkung auf die bereits vorhandene Wohnbebauung ausschlie3en zu
koénnen. Aulerdem werden zusatzliche ErschlieBungskosten beim Ausbau der
Straul3stral3e vermutet.

Diese Anregung wurde bereits im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung vorgetragen.
Auch nach nochmaliger Prufung kann dieser nicht gefolgt werden.

Die Straul3stral3e ist bereits derzeitig eine offentliche StralR3e, bei deren Ausbau die
Anwohner entsprechend dem StraRenausbaugesetz herangezogen werden
unabhangig ob ein Grundsttick bebaut ist oder nicht. Durch den Bebauungsplan wird
diese Situation nicht verandert.

Mit der Umsetzung des rechtskréaftigen Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes
XXIII-VEL1L ist davon auszugehen, dass es sich bei der ehemaligen Gartnereiflache
um eine Flache innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles handelt. Damit
besteht fur den/die Eigentumer/in bereits derzeitig Baurecht. Der Bebauungsplan
regelt die entstandenen Nutzungsmoglichkeiten unter Berilicksichtigung einer
gebietsvertraglichen Entwicklung der Wohnbauflache und der notwendigen
Gemeinbedarfe.

Als weitere Anregung wurde die Notwendigkeit des Regenriickhaltebeckens in Frage
gestellt.

Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. Im Verfahren wurde die GroRRe der
erforderlichen Regenrickhalteflaichen auf der Grundlage eines Gutachtens der
zustandigen  Versorgungstrager in  Abstimmung mit der zustandigen
Senatsverwaltung bestimmt. Die Rahmenbedingungen fir die Ermittlung der GrélRe
des Regenriickhaltebeckens haben sich entsprechend den Abstimmungen mit dem
zustandigen Versorgungstrager nach der Erstellung des Gutachtens nicht verandert,
so dass von der bisherigen Flachengro3e auszugehen ist. Auch die nochmaligen
Stellungnahmen der zustandigen Fachabteilungen der Gemeinde Hoppegarten und
dem Landkreis Markisch-Oderland gehen von unveranderten Rahmenbedingungen
fur die Ableitung von Regenwasser in den Wernergraben aus, so dass auch hier
keine veranderten Voraussetzungen fur eine Reduzierung der Flachen zur
Regenruckhaltung gegeben sind.

Es wurde vorgetragen, dass die GroRe des Regenriickhaltebeckens durch die
Bertcksichtigung einer Einleitmenge von Regenwasser aus dem Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-VE1 resultiert. Dies ist nicht so.
Das Gutachten des zustandigen Versorgungstragers bertcksichtigt ausschlief3lich
den nordlich angrenzenden Einzugsbereich. Fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes XXIII-VE1 geht ein gesondertes Gutachten
von der Speicherung im unterirdischen Raum des Geltungsbereiches selbst und
einer verzdgerten Ableitung in die Kanalisation entlang der B 1/5 aus.

Es wurde weiter angeregt, den Spielplatz in andere Bebauungsplangebiete zu
verlagern. Angeregt wurde, die Flache im Geltungsbereich XXIII-3 hinter der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Seniorenfreizeitstatte* als
Spielplatz zu nutzen.

Diese Flache ist bereits derzeitig als oOffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzt. Diese dient in Ubereinstimmung mit dem
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Spielplatzplan ebenfalls der Bedarfsdeckung im Versorgungsbereich 3 unter
Bertcksichtigung der prognostizierten Einwohnerentwicklung entsprechend der
Bereichsentwicklungsplanung. Auf die Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIlI-8 kann unter Berticksichtigung der aul3erdem verbleibenden
Defizite nicht verzichtet werden.

Es ist beabsichtigt, den Spielplatz in die o6ffentlichen Grinflachen des
Ubergeordneten Griinzuges zu integrieren und so die Versorgung mit
Spielplatzflachen im unmittelbaren Einzugsbereich zu gewahrleisten und aulRerdem
die Attraktivitat des Ubergeordneten Griinzuges zu erhdhen.

Negative Beeintrachtigungen der zukinftigen Wohnnutzung sind durch die der
Wohnnutzung sozial adaquate Spielplatznutzung schon wegen der Lage des
Spielplatzes zwischen Strauf3straf3e und Landesgrenze nicht zu erwarten.

Es wurden aul3erdem Fehler des vorliegenden Bodengutachtens vermutet. Nach
Rucksprache mit der zustandigen Fachabteilung liegt dem Bezirksamt zu dieser
Vermutung kein Anlass vor. Das vorliegende Gutachten wurde eingehend durch die
zustandige Fachabteilung geprift. Die Prifmethoden entsprechen dem Stand der
Technik und waren dem Gegenstand nach angemessen. Das Ergebnis wurde
nachvollziehbar und plausibel dargestellt.

Die Anregungen wahrend der erneuten o6ffentlichen Auslegung flhrten nicht zu
Anderungen des Bebauungsplanes.

Auswertung erneute dffentliche Auslegung und Festsetzung

Das Bezirksamt hat mit Bezirksamtsbeschluss Nr.1563/I vom 24.01.06 der
Auswertung der erneuten offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB. Gleichzeitig
wurde der Festsetzung des Bebauungsplanes XXIII-8 vom 04.05.2004 mit den Deckblattern
vom 15.02.2005, vom 23.05.2005 und vom 09.09.2005 sowie der Begriindung vom Januar
2006 zugestimmt . Das Bezirksamt hat weiterhin beschlossen, diese Vorlage der BVV zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Mit der Drucksache Nr. 2304/V vom 23.03.06 hat die BVV die Auswertung der erneuten
offentlichen Auslegung zur Kenntnis genommen und die Festsetzung des Bebauungsplanes
XXIII-8 beschlossen.

Anzeigeverfahren gem. 8 6 Abs. 4

Im Ergebnis des Anzeigeverfahrens war der Bebauungsplan nicht zu beanstanden.
Entsprechend den gegebenen Hinweisen wurde der Plan und die Begrindung
redaktionell Uberarbeitet.

Festsetzung

Mit Bezirksamtsbeschluss Nr. 1744/l vom 07.07.06 hat das Bezirksamt die
Rechtsverordnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Die Verordnung Uber die Festsetzung wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin 62.Jahrgang Nr.24 S.643 vom 5.06.2006 verdoffentlicht.
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