Bezirksamt Treptow-Kopenick

von Berlin

Begrindung
vom 28. Marz 2006
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplanentwurf 9-26
,Kleingarten Muggelheim Il

fur das Gelande der Kleingarten stdwestlich Hornbacher
Weg und nordwestlich Sobernheimer Strafe und die
Grundstiuicke Enkenbacher Weg 111-119, Grlnstadter
Weg 63-72 und Eppenbrunner Weg 33-42 im Bezirk
Treptow-Kopenick, Ortsteil Miggelheim



Bebauungsplan 9-26 Begrindung zur Festsetzung

INHALTSVERZEICHNIS SEITE
l. PLANUNGSGEGENSTAND
1. Veranlassung und Erforderlichkeit 3
2. Plangebiet 3
2.1 Geltungsbereich 3
2.2. Bestand 3
2.2.1 Nutzung 4
2.2.2 Eigentumsverhaltnisse 4
2.2.3 VerkehrserschlieRung 4
2.2.4 Technische Infrastruktur 4
2.2.5 Altlasten 4
2.3 Planerische Ausgangssituation 5
2.3.1 Regionalplanung 5
2.3.2 Flachennutzungsplan 5
2.3.3 Landschaftsprogramm einschl. Artenschutzprogramm 5
2.3.4 Landschaftsplanung 6
Il. PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen 7
2. Intention des Plans 7
3. Inhalt des Bebauungsplans 8
3.1 Wesentlicher Planinhalt 8
3.1.1 Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten* 8
3 1.2 Offentliche StraRenverkehrsflache 8
4. Abwagung
4.1 Entwicklungsfahigkeit aus den Planungsgrundlagen 9
4.1.1 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan Berlin 9
4.2 Biirgerbeteiligungen 10
4.2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10
4.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange 11
4.2.3 Offentliche Auslegung 13
4.3 Umweltschiitzende Belange gem. § 1 BauGB 16
4.3.1 Eingriffe in Natur und Landschaft 16
5. Begriindung einzelner Festsetzungen 17
5.1 Aufhebung des B-Plans XVI-83 17
5.2 Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten” 17
5.2.1 Art der baulichen Nutzung 18
5.2.2 MaR der baulichen Nutzung 18
5.3 Erschlie3ung 19
Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1. Stadtebauliche und Auswirkungen auf die Umwelt 19
2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung 19
V. VERFAHREN 20
V. RECHTSGRUNDLAGEN 21
Anhang
Textliche Festsetzungen 22



Bebauungsplan 9-26 Begrindung zur Festsetzung

. PLANUNGSGEGENSTAND
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Veranlassung fir die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 9-26 ist die Aufhebung des
Bebauungsplans XVI-83, der am 13. Juni 1998 im Gesetz- und Verordnungsblatt fur Ber-
lin, S. 125, veroffentlicht wurde und formale und inhaltliche Mangel aufweist.

Die Grundstiicke zwischen Hornbacher Weg/Sobernheimer Stral3e bis zum stadtischen
Forst entwickelten sich vor der Vereinigung der beiden deutschen Staaten zu einem Erho-
lungsgebiet mit der Bezeichnung Kleingartenanlage Miggelheim 11

Mit dem Einigungsvertrag (8 20 a Bundeskleingartengesetz, BKleingG) wurden die ent-
sprechenden Pachtvertrage im Geltungsbereich des Bebauungsplans dem BKleingG
unterstellt, was einen starkeren rechtlichen Schutz dieser Vertrdge mit sich brachte.

Mit dem Bebauungsplan 9-26 soll fiir das Geléande der Kleingarten in der Kleingartenanla-
ge sudwestlich Hornbacher Weg und nordwestlich Sobernheimer StraBe und flr die ge-
bildeten Grundstiicke im Enkenbacher Weg 111-119, im Grinstadter Weg 63-72 und im
Eppenbrunner Weg 33-42 im Ortsteil Muggelheim eine ordnungsgemalie planungsrechtli-
che Basis geschaffen und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Fur den Geltungsbereich des B-Plans XVI-83 sollen alle bisherigen Bebauungsplanfest-
setzungen aul3er Kraft treten.

2. Plangebiet
2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet (ca. 5,9 ha) liegt stdwestlich der historischen Ortslage Miuggelheims
an der norddstlichen Waldgrenze des stadtischen Forstes, begrenzt vom Hornbacher
Weg im Norden, der Sobernheimer Stral3e im Osten, der Waldgrenze des stadtischen
Forstes ,Kdpenicker Blrgerheide" im Studen und der Wohngrundsticke des Alsenzer
Wegs im Westen.

Diese Kleingartenanlage liegt innerhalb eines bebauten Ortsteils, mit Baulichkeiten, die
nicht zum dauernden Aufenthalt bestimmt sind.

2.2 Bestand

Dieses Erholungsgebiet entstand 1965 als Kleingartenanlage und war eine der grof3ten
Anlagen von Kleingéarten im Bezirk Treptow-Kdpenick.

Die Kleingartenanlage ,Muggelheim I1“ bestand urspringlich aus 147 Parzellen.

Die noch vorhandene Kleingartenanlage ist einheitlich mit eingeschossigen Baukérpern
bebaut. Einzelne Baukorper tberschreiten die Regelgré3e fur Gartenlauben von 24 m?2
Grundflache.

Im sudlichen Planbereich, Enkenbacher Weg 111-119, Griinstadter Weg 63-72 und
Eppenbrunner Weg 33-42, haben die Kleingartenpéchter ihre Pachtgrundstiicke ge-
kauft. Auf diesen Grundstticken erreichen einzelne Baukdrper eine Grundflache bis zu
60 m2.

Positiv aufgewertet wird das Gebiet durch enormen Baumbestand, diverse Hecken,
Straucher und Gartenbepflanzungen.

Aufgrund der vorherrschenden Nutzungsstruktur ist zz. nur ein verhaltnismafig gerin-
ger Oberflachenanteil versiegelt (ca. 10-20 %).
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2.2.1 Nutzung

Die Nutzung der Garten in der Kleingartenanlage entspricht den Forderungen aus dem
Bundeskleingartengesetz nach einer nicht erwerbsmaRigen gartnerischen Nutzung
sowie Uberwiegend einer Erholungsnutzung, die mittlerweile durch hochstrichterliche
Rechtssprechung ebenfalls fir Kleingarten anerkannt ist.

Im sudlichen Bereich entstand ein Erholungsgebiet, das eine Bebauungsstruktur auf-
weist, die mit einem Wochenendhausgebiet vergleichbar ist.

2.2.2. Eigentumsverhaltnisse
Im gesamten Geltungsbereich handelt es sich um private Grundstiicke.

Im noérdlichen Planbereich, von der Hornbacher StralRe bis zu den Flurstiicken 725,
727, 729, 731, befindet sich die Kleingartenanlage ,Muggelheim II* auf privaten Grund-
stlicken.

Im sudlichen Bereich, Enkenbacher Weg 111-119, Grinstadter Weg 63-72 und Ep-
penbrunner Weg 33-42, haben die Kleingartenpéchter ihre Pachtgrundstiicke gekauft.

2.2.3 VerkehrserschlieRung

Die heutige VerkehrserschlieBung des Gebietes fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) erfolgt Gber die Uberortliche Hauptverkehrsstraf3e Miggelheimer Damm von der
Altstadt Kopenick bis zum Dorfkern Miggelheim, und Uber den Gosener Damm nach
Gosen.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Nahverkehr ist mit der Bus-
linie M 69 von Kdpenick bis zum Dorfkern Miggelheim mdglich.

Uber diese Buslinie ist der S-Bahnhof Képenick mit dem Plangebiet verbunden.

Vom Dorfkern Miuiggelheim erreicht man tber die Sobernheimer Strafl3e das Plangebiet.

Die vorhandenen Straf3enquerschnitte der 6ffentlichen drei StralRen im Plangebiet be-
tragen 10,0 - 13,0 m.

Nachteilig sind in den unbefestigten StralRenbereichen die Beeintrachtigungen, die wit-
terungsbedingt auftreten.

2.2.4 Technische Infrastruktur

Die Kleingarten verfigen in diesem Gebiet Uber Abwassergruben, da ein Anschluss an
die Versorgungsleitungen, die im Hornbacher Weg und in der Sobernheimer Stral3e
verlegt wurden, fir Kleingartenanlagen nicht zwingend vorgeschrieben ist.

Als ungeldstes Problem ist die vorhandene Abwasserentsorgung im Plangebiet zu se-
hen. Muggelheim wird zur Zeit flachendeckend an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen.

2.2.5 Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse Uber mdgliche Altlastenverdachtsflachen
VOr.
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2.3 Planerische Ausgangsposition

2.3.1. Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin (LEP eV) liegt das Planungsgebiet am Rande des Siedlungsbereichs von Mug-
gelheim und der Freiraumflache mit besonderem Schutzanspruch.

Die Wasserflache ,Grol3e Krampe®, die nicht als groRraumige, Giberregionale Wasser-
stralRe dargestellt ist, hat eine Verbindung zur Dahme, die als gro3rdumige, Uberregio-
nale WasserstralRe mit Bedeutung fur die gewerbliche Binnenschifffahrt gekennzeich-
net ist.

Mit der Verordnung des gemeinsamen Landesentwicklungsplans Flughafenstandort-
entwicklung (LEP FS) vom 28.10.03 (GVBI. S.521) wurden die raumordnungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Flughafens Berlin Schonefeld geschaf-
fen.

Das Oberverwaltungsgericht fur das Land Brandenburg (OVG Bbg) hat mit dem Urteil
vom 10. Februar 2005 den LEP FS fir unwirksam erklart. Derzeit ist die Sache noch
beim Bundesverwaltungsgericht anhangig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-26 liegt innerhalb der Planungszone
.Sledlungsbeschrankung 11“ des Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwick-
lung (LEP FS). Gemal dem Ziel 4.1.4. des LEP SF diirfen neue Flachen fur Wohn-
nutzung innerhalb dieser Zone nicht mehr in Bebauungsplénen ausgewiesen werden.

Die Festlegung von Siedlungsbeschréankungen ist erforderlich, um gesunde Wohnver-
haltnisse zu sichern und die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Bevolkerung
durch Fluglarm zu mindern. Hierzu wird die Siedlungstatigkeit in der Umgebung eines
Flughafens fur bestimmte Nutzungen beschrankt. Sowohl die Nutzungsart Wohnen als
auch besonders larmschutzbediirftige Einrichtungen einschlie3lich des Aufenthalts im
Umfeld dieser Gebaude sind von der Beschrankung des Flughafenbereichs betroffen.

2.3.2 Flachennutzungsplan (FNP Berlin)

Der Bebauungsplan wurde gemalR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan Berlin (FNP Berlin) entwickelt. Mit den Festsetzungen werden die zu-
grunde liegenden Darstellungen des FNP konkreter ausgestaltet.

Im Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) i.d.F. der Neubekanntmachung vom

08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI. S. 1595) wird die
Flache zwischen Hornbacher Weg im Norden und Kdpenicker Burgerheide im Stiden in
einer Breite von ca. 100 m als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingar-
ten” dargestellt. Es ist eine Grinflache innerhalb der Wohnbauflachen mit landschaftli-
cher Pragung, die an eine Waldflache angrenzt.

Der norddstliche Teil des Plangebietes, zwischen Weg | im Stiden bis zum Hornbacher
Weg im Norden und bis zur Sobernheimer Straf3e im Osten, eine Flache von ca.
1 ha, wird als Wohnbauflache W4 mit hohem Grinanteil dargestellt.

Ostlich, westlich und noérdlich der Griinflache wird im FNP Berlin eine Wohnbauflache
W4 mit hohem Grinanteil dargestellt.

2.3.3 Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschut Zprogramm

Landschaftsprogramm und Flachennutzungsplan sind aufeinander bezogen und er-
ganzen sich. Durch das Landschaftsprogramm Berlin werden die 6rtlichen Erfordernis-
se und Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Grundziigen
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dargestellt und in den einzelnen Programmplanen werden die jeweiligen Entwicklungs-
ziele und die dazugehdorigen MalBnahmen konkretisiert. Diese fachlichen Aspekte sind
auch in anderen Planungen und Verwaltungsverfahren, deren Entscheidungen sich auf
Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kdnnen, zu beriicksichtigen.

Naturraumlich ist das Plangebiet der Spree-Talniederung (Urstromtal) zuzuordnen.
Demzufolge sind die im Urstromtal liegenden Flachen als Vorranggebiet fiir den Klima-
schutz mit dem Ziel des Erhalts klimatisch wirksamer FreirGume und im weiteren als
Vorranggebiet Grundwasserschutz gekennzeichnet.

Im Landschaftsschutzprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm von Berlin — La-
Pro Berlin (ABI. vom 29. Juli 1994, S. 2331) sind fur das Plangebiet folgende wesentli-
che Darstellungen enthalten:

» Landschaftsbild: Die Kleingartenanlage innerhalb eines ,Waldbaumsiedlungsbe-
reichs" (gesamte Ortslage Miiggelheim) wird als gliedernde Freifliche sowie als
pragendes Strukturelement dargestellt. Es gilt daher, die besondere Siedlungsgriin-
struktur zu erhalten.

* Erholung und Freiraumnutzung: Als Kleingartenanlage ist diese zu einer offentlich
nutzbaren und durchgéngigen Anlage zu entwickeln. Die Freirdume sind zusammen
mit den umliegenden Waldflachen Bestandteil des als Uberregional bedeutsam ein-
gestuften Berliner Erholungsgebietes. Ziel ist es, die TeilrAume untereinander und
mit dem Umland bspw. durch ein Wegeleitsystem zu verknipfen.

» Naturhaushalt und Umweltschutz: Als Raumeinheit unterliegt das Plangebiet (grof3-
raumig) dem Vorranggebiet ,Klimaschutz* wie auch dem Vorranggebiet ,Wasser-
schutz”. Das bedingt generell die Forderung nach dem Erhalt der klimatisch wirksa-
men Freirdume, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches sowie die
Vermeidung bzw. den Ausgleich von Bodenversiegelung.

Fur die KGA speziell ergibt sich als Anforderung an die Nutzungsfahigkeit, die For-
derung nach Uberwachung des Schadstoffgehalts im Boden und in den Pflanzen,
die als Nahrungsmittel dienen sowie die Forderung nach Einschrankung des Ge-
brauchs von Diingemitteln und Pestiziden.

» Biotop- und Artenschutz: Fir das Gebiet als Bestandteil des Waldbaumsiedlungsbe-
reiches sollen gebietstypische Vegetationsbestédnde, artenschutzrelevante Struktur-
elemente erhalten sowie der Versiegelungsgrad begrenzt werden.

2.3.4 Landschaftsplanung

Ein Erfordernis zur Aufstellung eines eigenstandigen Fachplans i. S. d. 8 8 NatSchG
BIn fur die Flachen ist nicht erkennbar, da die objektiv erforderlichen MaRnahmen auch
in einem Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

Dennoch ist unstrittig, dass Kleingartenanlagen ebenso bedeutsame Strukturelemente
wie Parkanlagen und sonstige Grinflachen in einer Stadt darstellen. lhre Bedeutung
fur die Erholungsnutzung lasst sich daher am besten aus der stadtstrukturellen Funk-
tionserfillung ableiten.

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass sich die Nutzung der Kleingarten im Wesentlichen
aus zwei Griinden unterschiedlich entwickelt hat: Zum einen sind die Nutzer angehal-
ten, auf ihren Parzellen gartnerische Produkte anzubauen. Zum anderen dienen die
Anlagen ebenso der Freizeit. Je nach dem, wie sich diese Akzente innerhalb der (Gar-
ten-)Gemeinschaften (zum Teil grundlegend - in verschiedenen Zeitepochen und/oder
gesellschaftlichen Einfliissen) verschoben haben, existieren heutzutage Auspragungen
von Kleingarten, welche vom Ideal mehr oder weniger stark abweichen.
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Unabhéngig davon haben Kleingarten sowohl unter Erholungsaspekten als auch aus
Okologischer Sicht eine wichtige erganzende Funktion bei der Versorgung der Bevolke-
rung mit Griin- und Freiflachen.

II. PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes, der entsprechend dem Bundeskleingartenge-
setz genutzt wird, ist eine Bestandssicherung der vorhandenen Kleingartenanlage be-
absichtigt. Dazu soll eine Griunflache gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch
(BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten“ ausgewiesen werden.

Fur die stdlich anschlieRenden Grundstiicke Enkenbacher Weg 111-119, Griinstadter
Weg 63-72 und Eppenbrunner Weg 33-42, die von den Pachtern gekauft wurden,
kommt das Bundeskleingartengesetz nicht mehr zur Anwendung. Dieser Teil des Plan-
gebietes weist eine Bebauungsstruktur auf, die mit einer Kleingartenanlage nicht mehr
vergleichbar ist.

Der Bebauungsplan XVI-83, der am 13. Juni 1998 im Gesetz- und Verordnungsblatt fur
Berlin auf S. 125 verdéffentlicht wurde und fur das gesamte Plangebiet Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingérten” festsetzte, war formal fehlerhaft und
entfaltete somit keine Rechtswirkung. Da zudem im sidlichen Teilbereich keine Dauer-
kleingarten mehr vorhanden sind, sollen mit dem Bebauungsplan 9-26 alle bisherigen
Bebauungsplanfestsetzungen aufgehoben werden.

Auf diesen Grundsticken erreichen einzelne Baukérper eine Grundflache von 60 m2.

In den drei StraRen sind Versorgungsleitungen, wie Wasser-, Elektro- und Gasleitun-
gen, verlegt. Deshalb soll eine Entwicklung gemal § 34 BauGB, Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, ermdglicht werden. Be-
bauungsplanfestsetzungen sind dazu nicht erforderlich.

2. Intention des Plans

Der Bebauungsplan soll einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung dienen und
eine dem Wohle der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Sicherung und Entwicklung des nérdlichen Areals als Griunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Private Dauerkleingarten®“. Gleichzeitig soll unter Berticksichtigung der na-
turraumlichen Gegebenheiten im sudlichen Plangebiet die Entwicklung der Bebauung
im Sinne einer stadtebaulichen Aufwertung im Konsens mit dem Landschaftsraum si-
chergestellt werden.

Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter dem Aspekt der Bewahrung des
Landschafts- und Ortsbildes sowie der Bereitstellung unmittelbar angrenzender Erho-
lungsflachen soll gewéhrleistet werden.

Dieser Landschaftsraum bedarf in besonderem Mal3e einer abgestimmten Entwicklung,
weil er durch sein landschaftsrAumliches Potenzial sowie Uber eine besondere Wertig-
keit fur Freiraumfunktionen verfigt und aufgrund seiner Vorzige, der Stadtndhe und
hoher stadtebaulicher Verdichtungspotenziale, in starkem MalRRe Nutzungsanspriichen
der Siedlungsentwicklung ausgesetzt ist, die unkoordiniert zu nicht erwiinschten Ein-
schrankungen und hohen Infrastrukturkosten fihren kénnen.

Kennzeichnend fir das Plangebiet ist, dass keine einheitlich gewachsene Bebauungs-
struktur vorhanden ist.
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Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) kann keine Erforder-
lichkeit zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung bzw. Umweltvertraglichkeitspri-
fung fur das Plangebiet hergeleitet werden. Das Bebauungsplanverfahren wurde vor
dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet. Der Bebauungsplan 9-26 sichert ausschlief3-
lich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet. AuRerdem werden die in
der Anlage 1 des UVPG angegebenen vorhabenbezogenen Schwellenwerte nicht er-
reicht. Es gelten die 88 1 und 1a BauGB entsprechend.

3. Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Wesentlicher Planinhalt

» Aufhebung aller bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen des B-Plans XVI-83 fir
den gesamten Geltungsbereich

» Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten”
« Offentliche StraRenverkehrsflachen

3.1.1 Griunflache mit der Zweckbestimmung ,, Private Dauerkleingarten®

Der nordliche Teil des Plangebietes, zwischen Hornbacher Weg und den Grundsti-
cken Enkenbacher Weg 111/119, die Flache, die weiterhin als Kleingartenanlage ge-
nutzt wird, (ca. 34.367 m?) soll als Grunflache gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch
(BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten” festgesetzt werden.

Die Kleingartenanlage besteht aus Parzellen von privaten Dauerkleingérten im Sinne
des § 1 Bundeskleingartengesetz.

Kleingarten werden durch einen foérmlich festgesetzten Bebauungsplan zu ,Dauerklein-
garten* und damit gelten die vorgegebenen Obergrenzen des Bundeskleingartenge-
setzes fur Gartenlauben, Grundstiicksgrof3e und Nutzungen.

Fur die vorhandene Bebauung besteht Bestandsschutz.

Die Festsetzung einer Grinflache im Bebauungsplan erfordert grundsétzlich zugleich
eine Festsetzung der offentlichen oder privaten Zweckbestimmung. Kleingéarten dienen
privaten Zwecken, sie dienen namlich den Kleingéartnern zur nicht erwerbsmafigen
gartnerischen Nutzung und zur Erholung (8 1 Abs. 1 Nr. 1 BKleingG).

Kleingérten sind also private Grunflachen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.
Diese private Dauerkleingartenanlage soll mit der Festsetzung als Griunflache gesichert
werden.

Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingérten* sind gemal § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB Flachen der Erholung, der stadtebaulichen Gliederung sowie der
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

3.1.2 Offentliche StraRenverkehrsflache

Die Straf3en sind vorhanden, planungsrechtlich jedoch nicht gesichert.

Im Bebauungsplan 9-26 ist fur die sidwestliche Grenze des Hornbacher Wegs und fir
die westliche Grenze der Sobernheimer Stral3e die Festsetzung von neuen StralRenbe-
grenzungslinien bis zum vorhandenen Gartenzaun vorgesehen.
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4. Abwagung

4.1 Entwicklungsfahigkeit aus den Planungsunterlage n

Dieser Bebauungsplan trifft gemaf 8 30 BauGB alle Festsetzungen, die fur einen quali-
tativen Bebauungsplan erforderlich sind.

4.1.1 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan Berlin

Im Flachennutzungsplan Berlin wird das Plangebiet in einer Breite von ca. 100 m vom
Hornbacher Weg bis zur Kodpenicker Birgerheide als Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerkleingéarten“ dargestellt. Die Zweckbestimmung fir die Grinflache
(Kleingarten, Parkanlagen etc.) ist durch Lagesymbol bestimmt.

Der norddstliche Teil des Plangebietes, zwischen Weg | im Stden bis zum Hornbacher
Weg im Norden und bis zur Sobernheimer Stral3e im Osten, eine Flache von ca. 1 ha,
wird als Wohnbauflache W4 mit hohem Griinanteil dargestellt.

Im Bebauungsplanentwurf 9-26 ist fur den ndrdlichen Teil der Flache die Ausweisung
einer Grinflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Private
Dauerkleingéarten“ geplant.

Der Handlungsspielraum fiir Bebauungsplane hangt von der Darstellungsschérfe des
FNP ab. Im Leitsatz zu einer bereits 1975 durch das Bundesverwaltungsgericht getrof-
fenen Entscheidung wird diese Abhangigkeit und der Entwicklungsspielraum folgen-
dermal3en prazisiert:

.Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den ihnen vorgegebenen
Flachennutzungspléanen in der Weise zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzungen die
zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans konkreter ausgestaltet
und damit zugleich verdeutlicht werden. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlief3t
nicht aus, dass die in einem Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen von den vor-
gesehenen Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen. Derartige Abwei-
chungen sind jedoch nur zulassig, wenn sie sich aus dem Ubergang in eine konkrete
Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt
lassen.” (BVerwGE 48.75).

Aus den dargestellten Planungsgrundziigen sind im Rahmen der konkretisierenden
Planungen Losungen zu entwickeln, die der jeweiligen drtlichen Situation angemessen
ist. Die Darstellungsscharfe des FNP lasst es zu, Veranderungen der ortlichen Bedirf-
nisse und Situationen im Rahmen der Bereichsentwicklungs-, Stadtentwicklungs oder
der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen, ohne die Grundkonzeption des
FNP infrage zu stellen.

Als Entwicklungsgrundlage aus dem FNP wurde fur den Bebauungsplan der Grundsatz
8 angewandt.

»+Aus Frei- und Grinflachen kdnnen grundsatzlich keine Baugebiete entwickelt werden
(davon ausgenommen sind untergeordnete Grenzkonturen).

Ausnahmsweise konnen untergeordnete Flachen fir den Gemeinbedarf entwickelt
werden, die angrenzenden Wohnbauflachen zugeordnet sind (z.B. Kindertagesstatte in
Kleingartenflache).”

Da es insbesondere bei landschaftlich gepragten Wohnbauflachen W4 Wille des Plan-
gebers ist - wegen der strukturellen und 6kologischen Verknipfung mit den angren-
zenden Landschaftsrdaumen - mit der baulichen Dichte insgesamt besonders sorgsam
umzugehen, auch unter Berlcksichtigung der Vereinbarkeit mit der Umgebung und der
Auswirkungen auf die Umwelt, ist die Entwicklung von ca. 1 ha aus der Wohnbauflache
W4 als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten* mog-
lich.
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Mit der Konkretisierung der Planungsgrundziige wird dem zulassigen Handlungsspiel-
raum des Entwicklungsrahmens fiur die verbindliche Bauleitplanung zum Darstellungs-
umfang des Flachennutzungsplans Berlin entsprochen.

Die Ziele des Bebauungsplans sind aus dem FNP entwickelbar.

4.2 Birgerbeteiligungen

4.2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeitge  maR § 3 Abs. 1 BauGB

Vom 3. bis 17. Januar 2005 wurden die Burger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB am Bebau-
ungsplanverfahren beteiligt.

Es informierten sich 13 Burger Uber die Planungsabsichten und es wurden 3 schriftli-
che Stellungnahmen eingereicht.

Stellungnahmen/Auswertung und Ergebnis

* Birger 1 vom 10.01.05

Damit die Kleingartenanlage ,Miggelheim 11 keine abgeschlossene Insel wird, wird ei-
ne Zuwegung vom Enkenbacher Weg zum Hauptweg der Kleingartenanlage gefordert.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird nicht berticksichtigt. Die Kleingartenanlage verfligt bereits Gber einen
offentlichen Zugang vom Hornbacher Weg. Eine zusatzliche Zuwegung vom Enkenba-
cher Weg koénnte nur privatrechtlich geregelt werden. Der Enkenbacher Weg liegt in-
nerhalb des Teils des Bebauungsplans, in dem der Bebauungsplan XVI-83 aufgehoben
werden soll. Ein Planerfordernis besteht nicht.

» Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 12.01.05

Keine Einwande gegen den Bebauungsplan

* Birger 2 vom 17.01.05

Die Anderung des urspriinglichen B-Plans XVI-83 wird abgelehnt, da dadurch die siid-
westliche Flache derselben Kleingartenanlage nicht mehr planungsrechtlich gesichert
wird, sondern einer willkirlichen und engeren Bebauung gemaR § 34 der Weg geebnet
wird.

Die dadurch erméglichte Zunahme der Neuversiegelung bewirkt eine Verringerung der
klimatisch wirksamen Freirdume und erhebliche Reduzierung der Vernetzung mit um-
liegenden Waldflachen. Dies widerspricht zudem Aussagen des Landschafts- und Ar-
tenschutzprogrammes.

Die gesamte Flache war ehemals Griinland und nicht als Bauland ausgewiesen.

Es wird erwartet, dass die ohne Genehmigung auf der Flache einer Kleingartenanlage
errichteten Uberdimensionierten Geb&ude an der Westkante nicht zum Mal3stab weite-
rer Bebauung gemacht werden, sondern entsprechende rechtliche Schritte (Riickbau-
forderung auf ein entsprechendes Mal3, alternativ: Bul3gelderhebung) eingeleitet wer-
den.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweise kénnen nicht berlicksichtigt werden.
Der Bebauungsplan XVI-83 wird nicht geandert, sondern aufgehoben.
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Im sudlichen Bereich der ehemaligen Kleingartenanlage zwischen Enkenbacher Weg
111/119 und dem stadtischen Forst ,Kopenicker Birgerheide” haben die Kleingarten-
pachter ihre Pachtgrundstiicke gekauft. Damit ist die Grundlage fiir die Anwendung des
Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) nicht mehr gegeben und die Ausweisung einer
Kleingartenanlage (Pachtgrundstiicke) als private Dauerkleingarten nicht mehr mdog-
lich.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes, das entsprechend Bundeskleingartengesetz
genutzt wird, ist eine Bestandssicherung der vorhandenen Kleingartenanlage beab-
sichtigt. Dazu soll eine Grunflache gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch (BauGB)
mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten“ ausgewiesen werden.

Fur die sudlich anschlieBenden Grundsticke am Enkenbacher-, Griinstadter- und Ep-
penbrunner Weg, die von den Pachtern gekauft wurden, soll eine Entwicklung gemar
dem stadtebaulichen Umfeld auf Grundlage des § 34 BauGB ermdglicht werden. Be-
bauungsplanfestsetzungen sind dazu nicht erforderlich.

Aus dem Umstand der Zunahme einer Neuversiegelung im Zuge der allgemeinen Bau-
tatigkeit, kann nicht in pauschaler Weise auf nachteilige Wirkungen abgestellt werden,
da eine solche Wertung dem Gesetzgeber (vgl. hierzu Zuléassigkeit von Vorhaben im
Innenbereich nach § 34 BauGB) vorbehalten bleibt.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit der an der Westkante der Kleingartenanlage (au-
Berhalb der Kleingartenanlage und des Bebauungsplangebietes) errichteten Gebaude
wurde gemal § 34 BauGB geprift und sie wurden entsprechend genehmigt.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlic hkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

Nach grundlicher Prufung der von den Birgern vorgebrachten Hinweise und Anregun-
gen wird der Bebauungsplan 9-26 in seiner Konzeption weitergefiihrt.

Im Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ergeben
sich keine Anderungen.

4.2.2 Auswertung und Ergebnis der Beteiligung der T  rager offentlicher Belange
gemal § 4 BauGB vom 10. August bis 14. September 20 05

Fur das Bebauungsplanverfahren 9-26 wurde die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemal § 4 BauGB mit Schreiben vom 03.08.2005 durchgefihrt. Es wurden 20
Trager offentlicher Belange beteiligt, von 4 Stellen liegen schriftliche Stellungnahmen
vor.

Es wurden alle bis zum 14. September 2005 eingegangenen Stellungnahmen bertck-
sichtigt.

Stellungnahmen der TOB/Auswertung und Ergebnis

» Bewag-Kabelanlagen vom 13.09.2005
Gegen den Entwurf bestehen keine grundsatzlichen Einwande, im Gebiet befinden
sich Bewag-Kabelanlagen.

Stellungnahme: Bewag Kabelanlagen sind im Rahmen von Neubau-Genehmigungs-
planungen zu bertcksichtigen.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung I B 15 vom 09  .09.05

Die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist zwar grundsatzlich gegeben,
der Geltungsbereich liegt jedoch in der Planungszone ,Siedlungsbeschrankung I
des Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP FS). Es sollte da-
her auch fur den sudlichen Bereich (A,B,C,D,E,F,G,H,A) durch geeignete Festset-
zungen sichergestellt werden, dass keine neuen Wohnnutzungen oder besonders
larmempfindliche Einrichtungen entstehen kdnnen.

Stellungnahme: Der Hinweis kann nicht beriicksichtigt werden. Planerische Einfluss-
maflinahmen Uber das Plansicherungsinstrument sind hier nicht beabsichtigt. Fir die
sudlich anschlieRenden Grundstticke in der Plangebietsflache zwischen den Punkten
A, B, C, D, E, F, G, H, A, die von den Pachtern gekauft wurden, kommt das Bundes-
kleingartengesetz nicht mehr zur Anwendung. Die Flache hat eine GroR3e von ca. 2,7
ha und befindet sich inmitten eines bestehenden Siedlungsgebietes. Aul3erdem wird
das Gebiet von 3 offentlichen Stral3en durchquert. Hier soll eine Entwicklung gemar3
§ 34 BauGB ermdglicht werden.

In den anliegenden Straf3en von Miggelheim hat sich ein Einfamilienhausgebiet ent-
wickelt.

Unter dem Aspekt der Gleichbehandlung und in Anbetracht der geringen Flachengro-
Re soll es den privaten Grundstiickseigentimern erméglicht werden, ihre Grundsti-
cke ebenfalls gemanR § 34 BauGB zu bebauen, wenn die Voraussetzungen nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tUber-
baut werden soll, vorliegen und sich die Vorhaben in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.

Schon der derzeit vorhandene Bestand sowie die vorherrschende Siedlungsstruktur
und die angrenzende dichte Wohnnutzung schlieen kinftige intensive gewerbliche
Nutzungen bzw. eine Entwicklung zur industriellen Nutzung weitestgehend aus, un-
begrindet ist auch eine Sondergebietsflachenausweisung.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung VIII D 251 vo  m 29.08.05

Fur die sudlich anschlieBenden Grundstiicke Enkenbacher Weg 111-229, Grinsta-
dter Weg 63-72 und Eppenbrunner Weg 33-42, die nicht mehr im Kleingartengebiet
liegen, ist auch die Abwasserentsorgung als Bestandteil einer gesicherten Erschlie-
Bung Uber den B-Plan zu gewéhrleisten.

Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In den 6ffentlichen Straf3-
en Enkenbacher Weg, Griinstadter Weg und Eppenbrunner Weg sind zentrale A-
bwasserversorgungsleitungen verlegt. Evtl. geplante Neubauten kénnten an das zen-
trale Abwassersystem angeschlossen werden.

Flughafen Berlin-Schénefeld GmbH

Bei der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplans muss die raumliche Lage des
Plangebietes zum Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld beachtet werden.
Das Plangebiet liegt in der Planungszone Siedlungsbeschrénkung Il (Landesentwick-
lungsplan Flughafenstandortentwicklung/LEP FS), im Bauschutzbereich des Ver-
kehrsflughafens (8 12 LuftvG) und gemall Planfeststellungsbeschluss vom
13.08.2004 im Nachtschutzgebiet des Verkehrsflughafens Berlin-Schonefeld. Die
daraus resultierenden Beschréankungen/MalRgaben sind zu beachten.
Folgende Fluglarmbelastung wurde ermittelt: Tag = 51,2 dB(A) bzw. 56,5 dB(A)
Nacht= 46,9 dB(A) bzw. 50,1 dB(A)
SchutzmalBnahmen und Entschadigungszahlungen, die ggf. im Zusammenhang mit
der planungsrechtlichen Sicherung der Standorte erforderlich werden, werden nicht
ubernommen.
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Stellungnahme: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Mit der ausschlie3lich ge-
planten Festsetzung von Dauerkleingarten wird keine neue Wohnsiedlung geplant.
Gartenlauben sind in erster Linie dazu bestimmt, der kleingartnerischen Nutzung zu
dienen. Sie sind demzufolge nur zum voribergehenden Aufenthalt, jedoch nicht zur
Ubernachtung bestimmt.

In der DIN 18005 werden als Orientierungswerte fir Mischgebiete (Kleingartenanla-
gen zahlen zu Mischgebieten) fir den Tag 60,0 dB(A) und fiur die Nacht 50,0 dB(A)
angegeben.

In Kleingartenanlagen kann der Wert fur die Nacht unbericksichtigt bleiben, aber
auch der ermittelte Wert fir den Tag, max. 56,5 dB(A), liegt unter dem Orientie-
rungswert gemaf DIN 18005 von 60,0 dB(A).

Im stdlichen Plangebiet in dem das Bundeskleingartengesetz nicht mehr zur Anwen-
dung kommt, sondern eine Entwicklung gemafR § 34 BauGB ermoglicht werden soll,
kénnen die Siedlungsbeschrankungen der Planungszone Il (Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung/LEP FS) nicht angewendet werden.

Die Festlegungen im LEP FS sehen vor, dass in Flachennutzungs- und Bebauungs-
planen neue Flachen bzw. Gebiete fir Wohnnutzungen oder besonders larmschutz-
bedurftige Einrichtungen im Sinne des 8 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (FluglarmG) nicht dargestellt oder festgesetzt werden dirfen. Hierzu zahlen
u. a. Krankenh&user, Altenheime, Erholungsheime und Schulen. In Zulédssigkeitsrege-
lungen von 8§ 34 Abs. 1 bis 2 BauGB wird durch den LEP FS nicht eingegriffen.
Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be lange geméanR § 4 BauGB

Die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange wurden gepruft und in die Abwa-
gung der o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander einbe-
zogen.

Im Ergebnis wird der Bebauungsplan in seiner Konzeption weiter gefihrt.

4.2.3 Auswertung und Ergebnis der 6ffentlichen Ausl egung gemall 8 3 Abs. 2
BauGB vom 02. Januar bis 03. Februar 2006

Es informierten sich 28 Blrger Uber die Bebauungsplanung und es wurden 6 schriftli-
che Stellungnahmen eingereicht.

b) Hinweise und Anregungen/Stellungnahmen

* Birger 1 vom 02.01.06

BegriiRung der Beschrénkung der Festsetzung auf das Gebiet der Kleingarten.

» BVGvom 13.01.06
Gegen die im Bebauungsplan festgelegten Erlauterungen und Darstellungen beste-
hen aus Sicht der Berliner Verkehrsbetriebe vom Grundsatz her keine Bedenken.

* Birger 2 vom 20.01.06

Alle Gartenfreunde und viele Anwohner haben sich fir den Erhalt der Kleingartenan-
lage ausgeprochen. Die Anlage soll auch weiterhin zu einer grinen Oase gestaltet
werden.
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Burger 3 vom 25.01.06

Das Ziel des Bebauungsplans wird ausdriicklich begriif3t. Zwei Probleme sollen
noch geldst werden.

1. Es wurden Parzellen verkauft, die einen Weg darstellten und nun sind 8 Parzel-
len von der KGA in der Art abgetrennt, dass sie nur tber andere Flurstiicke zu er-
reichen sind. Deshalb wird beantragt, fir diese 8 Parzellen ein Wegerecht zu
bestimmen.

2. Die Entsorgungsfahrzeuge fir Abfall und Abwasser nutzen den Hauptweg der
KGA. Durch den Verkauf verschiedener Parzellen kann das Fahrzeug die KGA
nicht ohne zu Wenden wieder verlassen. Deshalb wird beantragt, die nunmehr
privaten Flurstiicke zum Enkenbacher Weg fir diese Nutzung zu bestimmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise kdnnen nicht berticksichtigt werden.

Zu 1. Da es sich um eine private Kleingartenanlage handelt, ist die Parzellenaufteilung

privat zu verhandeln.

Zu 2. Die Kleingartenanlage verfugt tber einen offentlichen Zugang vom Hornbacher

Weg aus. Eine zuséatzliche Zuwegung vom Enkenbacher Weg kdnnte nur privat-
rechtlich geregelt werden. Der Enkenbacher Weg liegt innerhalb des Teils des
Bebauungsplans, in dem der Bebauungsplan XVI-83 aufgehoben werden soll.
Ein Planerfordernis besteht nicht.

Blrger 4 vom 24. 01. 06

Als Eigentimer beabsichtigt er auf einer Teilflache, direkt am Hornbacher Weg, fur
sich und Familienangehérige Einfamilienhduser zu errichten.

Es wird auf Stellungnahmen zum FNP im Jahre 1993 und auf die Bebauungsplane
XVI-83 und XVI-83-1 in den Jahren 1997 — 2001 verwiesen.

Der bauliche Zustand im Plangebiet ist mit einem Wochenendhausgebiet ver-
gleichbar. Trotzdem wird von Seiten des Plangebers versucht, diese Situation mit
der Festsetzung als ,Private Dauerkleingarten” zu l16sen, ohne die berechtigten In-
teressen der Grundstiickseigentiimer in angemessener Weise zu berticksichtigen.

In den Erlauterungen kommt eine Ungleichbehandlung der einzelnen Grund-
stiickseigentiimer zum Ausdruck. Im ndrdlichen Planbereich soll auf Kosten der
Grundstiickseigentimer eine Grinflache gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch
mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten“ ausgewiesen werden. Fir
die sudlich anschlieBenden Grundsticke soll das Bundeskleingartengesetz nicht
zur Anwendung kommen, sondern eine Entwicklung gemafl § 34 Baugesetzbuch
ermdglicht werden.

Auch fur das Grundstiick im Bereich des Hornbacher Weges soll eine Entwicklung
gemal § 34 BauGB ermdglicht werden. Im Hornbacher Weg sind ebenfalls Ver-
sorgungsleitungen verlegt.

Ablehnung des B-Plans weil bei der Aufstellung die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander nicht gerecht berlcksichtigt wurden.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise kdnnen nicht berticksichtigt werden.

Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin wird die Flache zwischen Hornbacher Weg im
Norden in einer Breite von ca. 100 m bis zur Képenicker Blrgerheide im Siden als
Grinflache mit dem Symbol fir Kleingéarten dargestellt.

Der norddstliche Teil des Plangebietes, zwischen Weg | im Stiden bis zum Hornbacher
Weg im Norden und bis zur Sobernheimer Strafl3e im Osten, eine Flache von ca.

1 ha, wird als Wohnbauflache W4 mit hohem Grinanteil dargestellt.

Die eingebrachten Anregungen zum FNP im Herbst 1993 wurden von der Senatsver-
waltung abgewogen und in die weitere Planung einbezogen.
Bauleitplane sind aus den Darstellungen des FNP zu entwickeln.

Fur das betroffene Geldnde bestehen nach wie vor seit 1965 und unbefristet gultige
Pachtvertrage mit dem Bezirksverband der Gartenfreunde, die auch von den Eigenti-
mern unterschrieben worden sind.

Die Bebauungsplane XVI-83 und XVI-83-1:

Dem Bebauungsplan XVI-83, der am 13. Juni 1998 im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur Berlin, auf S.125 veroffentlicht wurde, haften formale und inhaltliche Mangel an.
Daher wurde das neue B-Planverfahren 9-26 eingeleitet und das Anderungsverfahren
XVI-83-1 das diese Mangel nicht beheben kann, eingestellt.

Die Kleingartenanlage ,Muggelheim II ist einheitlich mit eingeschossigen Baukorpern
bebaut. Der grofdte Teil dieser Baukorper Uberschreitet die RegelgroRRe fur Gartenlau-
ben von 24 m2 Grundflache.

Auch wenn vorhandene Gebaude nicht den zukilnftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entsprechen, geniel3en sie Bestandsschutz.

Die Nutzung der Garten entspricht den Forderungen aus dem Bundeskleingartenge-
setz nach einer nicht erwerbsmaRigen gartnerischen Nutzung sowie Uberwiegend einer
Erholungsnutzung, die mittlerweile durch héchstrichterliche Rechtsprechung ebenfalls
fur Kleingarten anerkannt ist. Eine Beurteilung nach 8§ 34 BauGB kommt hier nicht in
Betracht, da diesem Gebiet ein Bebauungszusammenhang fehlt. Diese vorhandene
Kleingartenanlage Miggelheim Il wéare gerade kein Gebiet, das nach § 34 BauGB zu
beurteilen ware.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 9-26 liegt innerhalb der Planungszone
.Sledlungsbeschrankung 11“ des Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwick-
lung (LEP FS). GemaR dem Ziel 4.1.4. des LEP SF durfen neue Flachen fir Wohnnut-
zung innerhalb dieser Zone nicht mehr in Bebauungsplanen ausgewiesen werden.

Fir die sidlich anschlieRenden Grundstiicke Enkenbacher Weg 111-119, Griinstadter
Weg 63-72 und Eppenbrunner Weg 33-42, die von den P&chtern gekauft wurden,
kommt das Bundeskleingartengesetz nicht mehr zur Anwendung. Dieser Teil des Plan-
gebietes weist eine Bebauungsstruktur auf, die mit einer Kleingartenanlage nicht mehr
vergleichbar ist.

Auf diesen Grundsticken erreichen die einzelnen Baukorper eine Grundflache von

60 m2 ist. In den drei Straf3en sind Versorgungsleitungen, wie Wasser-, Elektro- und
Gasleitungen, verlegt. Deshalb soll eine Entwicklung gemal § 34 BauGB, Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, ermdglicht werden.
Bebauungsplanfestsetzungen sind dazu nicht erforderlich.

Diese ca. 21.700 m2 grofRe Flache, hier der stidliche Bereich der ehemaligen Kleingar-
tenanlage, durchqueren drei 6ffentliche Stralen.

Die Grundstiicke liegen an offentlichen StrafRen und somit ist die ErschlieBung gesi-
chert.
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Die Eigentumer, auf deren Grundstiicken die Erholungsflache ,Kleingartenanlage Mig-
gelheim 11 errichtet wurde, werden in Ihren Eigentumsrechten nicht unzumutbar beein-
trachtigt, weil durch die Planung lediglich der tatsachlich herrschende Zustand entspre-
chend der heute gultigen rechtlichen Regelungen planungsrechtlich gesichert wird.

Bisher war dem Bezirk nicht bekannt, dass der Eigentimer einer Teilflache der Klein-
gartenanlage den Neubau von Einfamlienwohnhausern plant, Bauanfragen lagen bzw.
liegen nicht vor.

e Birger 5vom 01. 02. 06
Folgende Einwande gegen den Bebauungsplan:

Die Eigentimer beabsichtigen auf dieser Grundsticksflache fur ihre Familienan-
gehdrigen Einfamilienhduser zu errichten.

Der bauliche Zustand im Plangebiet ist mit einem Wochenendhausgebiet ver-
gleichbar. Trotzdem wird von Seiten des Plangebers versucht, diese Situation mit
der Festsetzung als ,Private Dauerkleingarten” zu l16sen, ohne die berechtigten In-
teressen der Grundstiickseigentiimer in angemessener Weise zu berticksichtigen.

In den Erlauterungen kommt eine Ungleichbehandlung der einzelnen Grund-
stiickseigentimer zum Ausdruck. Im ndrdlichen Planbereich soll auf Kosten der
Grundstuckseigentumer eine Griinfliche gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch
mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingarten“ ausgewiesen werden. Fir
die sldlich anschlielenden Grundsticke soll das Bundeskleingartengesetz nicht
zur Anwendung kommen, sondern eine Entwicklung gemanR § 34 Baugesetzbuch
ermdglicht werden.

Fur unser Grundstiick im Bereich des Hornbacher Weges und der Sobernheimer
Stral3e sollte auch eine Entwicklung gem. § 34 BauGB ermdglicht werden.

Im Hornbacher Weg und Sobernheimer Stral3e sind ebenfalls Versorgungsleitun-
gen verlegt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Siehe Stellungnahme zu Birger 4.

Ergebnis der dffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
Nach grundlicher Prufung der von den Biirgern vorgebrachten Hinweise und Anregun-
gen wird der Bebauungsplan 9-26 in seiner Konzeption weitergefiihrt.

Als Ergebnis der Auswertung der 6ffentlichen Auslegung ergeben sich keine Anderun-
gen.

4.3 Umweltschiitzende Belange gemaf § 1a BauGB
4.3.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen stellt die Prifung der Vermeidung und des Aus-
gleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemal § 1a Abs. 2 Nr. 2
BauGB einen Belang bei der Abwagung hinsichtlich der Zulassigkeit des planungs-
rechtlich Gebotenen dar.

Demgegentiber enthélt das Naturschutzrecht im Verhaltnis zum Baurecht selbst nur ei-
ne Klarstellung durch Verweis auf die Verfahrensvorschriften des BauGB.
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Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungs-
plans zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Ein Ausgleich ist gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB jedoch nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Die Zulassigkeit ist insbesondere in den Bereichen anzunehmen, wo die planungs-
rechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgt und keine héhere Nutzungsdichte an-
gestrebt wird als im Bestand vorhanden ist.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft resultiert aus der Errichtung baulicher Anlagen in
Form von Gartenlauben mit einer MaximalgrofRe von 24 m2 auf der Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Privater Dauerkleingarten®“. Da die zu errichtenden baulichen Anla-
gen nur einen geringen Anteil an der Gesamtflaiche einnehmen, wurde der durch die
Bebauung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft in seiner Erheblichkeit als ge-
ring eingeschatzt. Der Sicherung der privaten Kleingarten zur Verbesserung der Erho-
lungssituation der Stadtbewohner wurde der Vorrang gegeben.

5. Begriindung einzelner Festsetzungen
5.1 Aufhebung des B-Plans XVI-83

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und
baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in 8 9 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

Veranlassung fur das Bebauungsplanverfahren 9-26 ist die Aufhebung des Bebau-
ungsplans XVI-83, der am 13. Juni 1998 im Gesetz- und Verordnetenblatt fur Berlin, S.
125 verdffentlicht wurde und formale und inhaltliche Mangel bei der Festsetzung von
Eigentumsgarten aufweist.

Mit dem Bebauungsplan 9-26 soll nunmehr nur noch fir das Gelande der Kleingarten-
anlage eine ordnungsgemé&le planungsrechtliche Basis fir private Dauerkleingarten
geschaffen und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

5.2 Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dau erkleingarten®

Die kleingértnerische Bodennutzung stellt eine Form der Erholungsnhutzung im Plange-
biet dar.

Zum Einen bietet sie als Ersatz fur fehlende Hausgarten ein reiches Betétigungsfeld im
Sinne einer aktiven Freizeitgestaltung und -beschéftigung fir bestimmte Personengrup-
pen (soziale Bedeutung). Zum Anderen haben Kleingarten auch aus 6kologischer Sicht
eine wichtige erganzende Funktion bei der Versorgung der Bevoélkerung mit Griin- und
Freiflachen.

Im Bezirk Treptow-Kdpenick besteht weiterhin eine grof3e Nachfrage an Kleingartenpar-
zellen. Dieser Bedarf dokumentiert sich in einer beim Bezirksverband der Gartenfreunde
Berlin-Kopenick e.V. gefiihrten ,Warteliste® fir die Ubernahme einer Kleingartenparzelle
zur Pacht. Die Parzellen der Kleingartenanlage “Miggelheim 11 sind zz. vollstéandig ver-
pachtet und sind auf Grund ihrer 6rtlichen Lage besonders gefragt.

Die mit dem Bebauungsplan zu sichernde Kleingartenanlage liegt an einer 6ffentlichen
StralRe und wird durch diese ausreichend erschlossen.

Die bestehende Dauerkleingartenanlage soll als private Grinflache planungsrechtlich
gesichert werden, da sie nur einem privilegierten Nutzerkreis zur Verfigung steht.

Sie soll als Grunflache gemaRl 8 9 Abs. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung "Private
Dauerkleingérten” festgesetzt werden.
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Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” sind geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Flachen der Erholung, der stadtebaulichen Gliederung sowie
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die derzeit vorhandene Anzahl von Kleingartenparzellen soll erhalten und planungs-
rechtlich gesichert werden. Uber die private Nutzung der Parzellen hinaus sind die
Kleingartenanlagen von Bedeutung, um die Erholungssituation der Stadtbewohner zu
verbessern.

5.2.1 Art der Nutzung

1. Die Dauerkleingérten dienen zu Zwecken der Erholung ausschlief3lich der kleingéart-
nerischen Nutzung.

2. In den privaten Dauerkleingarten dirfen nur eingeschossige Lauben errichtet wer-
den, die nicht Wohnzwecken dienen.

3. Gemeinschaftliche Einrichtungen wie Wege, Stellplatzanlagen und Spielflachen
sind zulassig.

4. Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung ,Private Dauer-
kleingarten” in Einklang steht, kann zugelassen werden.

Gartenlauben sind in erster Linie dazu bestimmt, der kleingartnerischen Nutzung zu
dienen. Sie sind demzufolge nur zum voribergehenden Aufenthalt, jedoch nicht zur
Ubernachtung bestimmt und haben im Vergleich zur Garten- und Erholungsnutzung ei-
ner Parzelle einen véllig untergeordneten Charakter.

5.2.2 Mal} der Nutzung

Bei dieser vorhandenen Kleingartenanlage handelt es sich um eine privat genutzte
Grunanlage mit kleingartnerischer Nutzung im Sinne des § 1 Bundeskleingartengesetz
(BKleingG).

Die Zulassigkeit von Lauben als Bestandteil solcher Anlagen bei einer Grundflache bis
24 m2 wird in 8 3 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz (BKleingG) definiert.

In Anlehnung an die rechtlichen Grundlagen des BKleingG wird fiir die Grinflache mit
der Zweckbestimmung private Dauerkleingarten folgende textliche Festsetzung aufge-
nommen:

Textliche Festsetzung Nr. 1:

In der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingéarten“ durfen nur ein-
geschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlie3lich Nebenanlagen, wie Kleintierstall, Abort, geschlossene Ve-
randa, Gerateraum und Uberdachter Freisitz, 24 mz2 nicht Uberschreitet. Ein einge-
schossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht, kann zuge-
lassen werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Zum Erhalt der fiur diesen Bereich historisch entstandenen charakteristischen Siedlungs-
struktur, die sich durch Wohnbereiche und unmittelbar angrenzende Erholungsflachen
darstellt, ist die Festsetzung der vorhandenen Kleingartenanlage “Muggelheim II* als
Grinflache mit der Zweckbestimmung private Dauerkleingérten erforderlich.

Eine Regelung hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung ist erforderlich, da es sich
bei dem vorhandenen Bestand um eine historische Anlage handelt, deren Parzellen- und
LaubengréRen nicht unbedingt den geltenden gesetzlichen Regelungen des BKleingG
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entsprechen. Zur Umsetzung dieses gesetzlichen Rahmens wurde die textliche Festset-
zung aufgenommen.

5.3 Erschlie3ung

Im nordlichen Teil des Plangebietes soll am Hornbacher Weg die an das Kleingarten-
gebiet anschlieBende sldwestliche StralRenbegrenzungslinie und bei der Sobernhei-
mer Stral3e die anschlieRende westliche StralRenbegrenzungslinie festgesetzt werden.

Textliche Festsetzung Nr. 2:
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Um auszuschliel3en, dass im Bestandsplan dargestellte StraReneinteilun-gen
als mafigeblich fur die Festsetzung der Strallenverkehrsflache aufgefasst werden
kénnten, ist diese textliche Festsetzung erforderlich.

. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Stadtebauliche und Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert fuir einen in sich geschlossenen und er-
fahrbaren Teil der Ortslage Miggelheim im Bezirk Treptow-Kdpenick eine am Wohl der
Allgemeinheit orientierte, sozialgerechte Bodennutzung.

Durch den hohen Anteil an Vegetationsflachen (Griinflachen) kommt dem Gebiet eine
wichtige Bedeutung zur Sicherung des Lokalklimas zu.

Auf den urspriinglich fur die gartnerische Nutzung angelegten Flachen wird auch wei-
terhin durch die Ausweisung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dau-
erkleingarten” die kleingartnerische Nutzung ermdglicht.

Der Bebauungsplan entspricht einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
gewabhrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung. Aul3er-
dem tragt er dazu bei eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen
Lebensgrundlagen und die Eigenart des Gebietes zu schitzen.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzpl  anung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bedingen finanzielle Auswirkungen, die in der
Investitions- sowie Haushaltsplanung zu berticksichtigen sind. Der Ankauf von Grund-
sticksflachen im Hornbacher Weg und Sobernheimer Strafl3e die bereits StralRenver-
kehrsflachen sind, sich jedoch nicht im Eigentum des Landes Berlin befinden, ist not-
wendig.

AuRern die Eigentimer ein Ubernahmeverlangen fiir kiinftige StraRenverkehrsflachen,
wird zur Sicherung der Finanzierung fur den Grunderwerb ein Titel im Bezirkshaushalt
eingestellt. Die Herstellungskosten fiir den StraRenbau sind in die Investitionsplanung
einzuordnen. Diese MalRRnahmen sind nicht etatisiert, stehen unter Finanzierungsvor-
behalt und sind zu gegebener Zeit in den Haushalt einzustellen.

Gemall Wertermittlung des Vermessungsamtes/Bodensonderungsbehdrde vom
16.02.2006 ergibt sich ein Betrag entsprechend dem Bodenwert von ca. 3.100,- £€.
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IV. VERFAHREN

Die Mitteilung der Planungsabsicht geméal? 8§ 5 AGBauG B wurde am 06. Oktober
2004 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung GL 8 und verschiedenen bezirklichen Abteilungen mitgeteilt (Einleitung
des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 9-26, Aufhebung des Bebau-
ungsplans XVI-83, Einstellung des Bebauungsplanverfahrens XVI-83-1).

Der Beschluss des Bezirksamtes Treptow-Kdpenick von Be rlin vom 07.12.2004
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans 9-26, Aufhebung des Bebauungsplans XVI-
83 sowie die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens XVI-83-1, BA-Beschluss Nr.
379/2004, wurde gemalR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch im Amtsblatt fur Berlin  vom
17.12.2004 auf Seite 4781 bekanntgemacht.

Die Bezirksverordnetenversammlung (BVV ) wurde Uber den Beschluss am
06.01.2005 (Drs.Nr. V/1146) informiert.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 Bau  gesetzbuch fand in der
Zeit vom 03.01. bis 17.01.2005 statt.

Es informierten sich 13 Burger Uber die Planungsabsichten und es wurden 3 schriftli-
che Anregungen und Hinweise eingebracht.

Als Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde das Bebau-
ungsplanverfahren in seiner Konzeption fortgesetzt und die am 07.12.2004 beschlos-
senen Planungsziele weiterhin beibehalten. Die Auswertung der frihzeitigen  BUr-
gerbeteiligung erfolgte am 08. Februar 2005.

Vom 10. August bis 14. September 2005 wurden die Behoérden und Stellen, die Tra-
ger Offentlicher Belange sind, gemal § 4 Abs. 2 BauGB am Planverfahren beteiligt.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden geprift und in die Abwa-
gung der o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander einbe-
zogen.

Der Bebauungsplan wird in seiner Konzeption ohne Anderungen weiter gefiihrt.

Die offentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 AGBauGB fir
den Bebauungsplanentwurf 9-26 fand in der Zeit vom 02. Januar bis 03. Februar
2006 im Bezirksamt Treptow-Kopenick, Abteilung Bauen und Stadtentwicklung, Stadt-
planungsamt, im Rathaus Képenick, Alt-Kdpenick 21, 12555 Berlin, statt. Ort und Dau-
er der Auslegung wurden vorher ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden vorher von der
Auslegung benachrichtigt.

Es informierten sich 28 Bilrger Uber die Planungsabsicht und es wurden 6 schriftliche
Stellungnahmen eingereicht.

Als Ergebnis der Auswertung der 6ffentlichen Auslegung wird das Bebauungsplanver-
fahren in seiner Konzeption fortgesetzt und die am 07.12.2004 beschlossenen Pla-
nungsziele weiterhin beibehalten.

Mit Beschluss vom 28.2.2006 (BA-Vorlage Nr. 533/2006) hat das Bezirksamt Treptow-
Kdpenick von Berlin den Entwurf des Bebauungsplans 9-26, den Entwurf der Rechts-
verordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans, die Weiterleitung an die BVV sowie
nach Beschlussfassung durch die BVV die Anzeige des Bebauungsplans bei der Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung beschlossen. Die BVV hat am 23.3.2006 unter der
Beschluss-Nr. 872/48/06 die Festsetzung des Bebauungsplans 9-26 beschlossen.

Fur dieses Bebauungsplanverfahren gilt die Uberleitungsregelung des § 233 Abs. 1
Satz 1 BauGB.
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Textliche Festsetzungen:

1. In der Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Dauerkleingérten* diirfen nur
eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlie3lich Nebenanlagen, wie Kleintierstall, Abort, geschlossene
Veranda, Gerateraum und tUberdachter Freisitz, 24 m? nicht tUberschreitet. Ein ein-
geschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht, kann
zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

2. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

3: Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
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