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l. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Der Ortsteil Altglienicke stellt auf Grund seiner verkehrlich gut erschlossenen Lage und der
vorhandenen Flachenpotentiale einen jener gesamtstadtischen Handlungsschwerpunkte
dar, in denen durch Verdichtung und Arrondierung der vorhandenen Siedlungen die
Wohnfunktion gestarkt werden soll .1 Gleichzeitig sind in diesem Ortsteil in groRem
Umfang ehemals grenznah gelegene Flachen vorhanden, die, auch im Rahmen der
Einordnung neuer Grunverbindungen und Verkehrstrassen, insgesamt einer Neuordnung
bedurfen und die eine grofRe Chance fiur die Stadtentwicklung im Sidostraum darstellen.

Bereits Anfang der neunziger Jahre wurden stadtebauliche Rahmenplanungen fur den
Gesamtbereich erarbeitet, auf deren Grundlage in den vergangenen Jahren die
Bebauungspléne XV-26, XV-27, XV-28, XV-29a, XV-29b und XV-29c aufgestellt und auch
Uberwiegend umgesetzt wurden.

Anlass der Aufstellung der Bebauungsplane waren umfangreiche Wohnungsbauvorhaben
mit Wohnfolgeeinrichtungen und ErschlielBungsanlagen auf brachliegenden Flachen zur
Deckung des dringenden Wohnbedarfs.

Im Rahmen des vom Senat am 14.4.1992 beschlossenen Wohnungsbauprogramms
(Senatsvorlage Nr. 1575/92) war der Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-26 Teil des
Untersuchungsbereichs  Altglienicke (U6) zur  Vorbereitung stadtebaulicher
EntwicklungsmalRnahmen nach 88 6 und 7 BauGB-MalinahmenG. Die in Aussicht
stehenden besonderen stadtebaurechtlichen MaRnahmen bedurften der Absicherung
durch die verbindliche Bauleitplanung.

(Mit Senatsbeschluss Nr. 1277/98 vom 3. Februar 1998 wurde das Untersuchungsgebiet
Altglienicke wieder aufgehoben.)

Zwischenzeitlich wurde die Bebauung innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans gemaf
§ 33 Abs. 1 BauGB realisiert. Fur die Bauvorhaben wurden Planreifen im Jahre 1995
erteilt, da sie den kinftigen Festsetzungen entsprechen. Der Antragsteller hat die kiinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans anerkannt. Fur die notwendige Erschlielung wurde
parallel zum Bebauungsplanverfahren das Zustimmungsverfahren nach § 125 Abs. 2
BauGB fir die Hersstellung der geplanten Strallen vor Festsetzung des B-Plans
durchgefuhrt. Die entsprechenden Bezirksamts- und BVV-Beschliisse wurden gefasst.

Damit wurde dem Ziel, der Deckung von dringendem Wohnungsbedarf im Rahmen des
vom Senat am 14.04.1992 beschlossenen Wohnungsbauprogramms Nr. 1575/92
Rechnung getragen.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Uberarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs hinsichtlich der
Anpassung der getroffenen Festsetzungen an die giltigen Rechtsgrundlagen.

GemalR § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird das Planverfahren nach den Vorschriften des
BauGB in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung durchgefihrt. Nach dem Gesetz
der Umweltvertraglichkeitsprifung kann keine Erforderlichkeit fir eine Umweltvertraglich-
keitsprufung oder eine allgemeine Vorprifung hergeleitet werden.

Das Plangebiet weist eine Gesamtflachengrole von ca. 5,3 ha auf. Durch die
Ausweisungen im Bebauungsplan kénnen Hauptanlagen von bis zu 10.750 m® errichtet
werden. Dieser Wert liegt unterhalb der unter Punkt 18.7.2 UVPG festgelegten
FlachengroBe von 20.000 m* — 100.000 m* fur eine allgemeine Vorpriifung. Die
Berechnung ergab daher, dass weder eine UVP noch eine allgemeine Vorprifung
durchgefihrt werden mussen.

vgl. Abb. 3.3 "Wohnstéattenentwicklung — Ziele”, Erlauterungsbericht zum FNP, S. 75, und Kapitel 1.2.3 der
Begriindung
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2. Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan wird aufgestellt fir das Gelande zwischen Dorothea-Viehmann-
StraRe, Zum Alten Windmhlenberg, den Grundstiicken Zum Alten Windmuhlenberg 22
und 24, Rubezahlallee 61, 78 und 79, Schneewittchenstrale 6 — 7A und Jungfernsteg 3, 4,
8 und 10 und WegedornstralRe sowie den Flurstiicken 336, 337 und 338 Gemarkung
Glienicke, Flur 15 und der Dorothea-Viehmann-Strale zwischen WegedornstralRe und
Dorothea-Viehmann-Straf3e 14 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Altglienicke.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha. In Nord-Sud-Richtung misst die
Flache ca. 430 m - 490 m, in Ost-West-Richtung ca. 115 m.

2.2 Bestand - Realnutzung und Eigentumsverhéltnisse

Bei den seinerzeit unbebauten Flachen im Geltungsbereich handelte es sich um
brachgefallene, ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Gebiet dstlich der Schonefelder Chaussee wurde teilweise als Erdlager fur StralRen-
baumalnahmen und fir die BaumaRnahmen des komplexen Wohnungsbaus im Siden
genutzt.

Bei den auch schon 1994 bebauten Flachen angrenzend an die oben erwahnten
Brachflachen handelte es sich um ein Gebiet, das einem Kleinsiedlungsgebiet nach
BauNVO &hnelte.

Das Siedlungsbild war nicht einheitlich; an Bautypen kamen z. B. bewohnte Gartenlauben,
kleinere Wohnaltbauten, Bungalows der Nachkriegszeit und gelegentlich zweigeschossige
Altbaumietshausern bei teilweise eingestreuter kleingewerblicher Nutzung vor.

Die angrenzenden Siedlungsgebiete haben in den letzten Jahrzehnt durch
Grundsticksteilungen und Neubebauung eine bauliche Verdichtung erfahren.

Zwischenzeitlich wurde auch das Bauvorhaben der DeGeWo, die Bebauung von
Doppelhdusern und Stadtvillen sowie Geschosswohnungsbau gemaR § 33 Abs.1 BauGB
vor Festsetzung des Bebauungsplans genehmigt und bis auf die Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte” bereits errichtet.

Damit wurde dem Ziel, der Deckung von dringenden Wohnbedarf im Rahmen des vom
Senat am 14.4. 1992 beschlossenen Wohnungsbauprogramms Nr. 1575/92 Rechnung
getragen.

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft DeGeWo hatte die Wohnbauflachen im Bereich
der Bebauungsplans erworben und an Private weiterverdul3ert; die Gemeinbedarfsflache
(Kita) und offentliche Grunflache befinden sich im Eigentum des Bezirkes, im jeweiligen
Fachvermdgen.
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2.3 Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XV-26 sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan Berlin
(FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95),
zuletzt geandert am 14. Méarz 2006 (ABI. S. 1211) wird das Plangebiet als Wohnbauflache
W 3 (GFZ bis 0,8) dargestellt.

Landschafts- (LaPro Berlin) einschlieRlich Artenschutzprpgramm fir Berlin i.d.F. d. B. vom
29.07.1994 (Abl. S. 2332), zuletzt geandert am 07.01.2005 (Abl. S. 102)

Das Plangebiet gehort innerhalb des "siedlungsgepragten Raumes" zum "Obstbaumsied-
lungsbereich”. Es liegt im "Vorranggebiet Klimaschutz" Artenschutzrelevante "bedeutsame
Nebenvorkommen, bedeutende Einzelbiotope, Schutzgebiete / Schutzwirdige Gebiete /
Biotopverbundsysteme" werden im LaPro fir den Geltungsbereich XV-26 nicht
verzeichnet.

Das LaPro sieht fur den Geltungsbereich u.a. folgende Entwicklungsziele:

- Sicherstellung eines hohen Grinflachenanteils und einer geringen
Versiegelung,

- Erhalt und Schaffung gebietstypischer Vegetationsbestande,
- Begrenzung der Versiegelung bei Siedlungsverdichtung,
- Erhalt klimatisch wirksamer Freirdume,

- Anlage zusammenhangender Grunflachen / Parkanlagen mit
vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten,

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.
[I. Planinhalt
1. Entwicklung der Planungsuberlegungen

Die Entwicklung des urspringlich dorflich — kleinstadtisch gepragten Siedlungsbereiches
von Altglienicke erfuhr durch den Bau der Mauer 1961 und den in den 80er Jahren
eingeleiteten Geschosswohnungsbau der DDR eine deutliche Z&sur.

Seit der Wiedervereinigung im Jahre 1990 ist fur Altglienicke die Randlage tberwunden.
Es ergaben sich neue stadtraumliche Beziige zu den benachbarten Ortsteilen Rudow
(Bezirk Neukolln), Adlershof/Johannisthal (Bezirk Treptow-Kdpenick) sowie zum Flughafen
Schoénefeld (Land Brandenburg).

Bereits im Jahr 1991 wurde im Auftrag der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz der "Stadtebauliche-Landschaftsplanerische Rahmenplan Rudow-Sid,
Altglienicke, Schonefeld” 2 (RAS) erarbeitet, der die wesentlichen Ziele der
Stadtentwicklung in diesem Bereich benennt. Auf Grundlage dieses Rahmenplans wurden
im Jahr 1992 stadtebaulich-landschaftsplanerische Entwicklungskonzepte fir einzelne
Teilbereiche westlich der Schonefelder Chaussee (B-Plane XV-26, XV-27 und XV-28) und
Ostlich der Schonefelder Chaussee (B-Plane XV-29a, XV-29b und XV-29c) im Auftrag des

Planwerk/Becker Giseke Mohren Richard/Werkstadt vom Mai 1991

-7-
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Bezirksamtes Treptow bzw. der Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vom
Planungsbiiro urbanistica berlin erstellt.

Mitte der 90er herrschte eine gro3e Nachfrage nach ,bezahlbarem’ Wohnraum in
verkehrlich gut erschlossener Lage bei gleichzeitig mafiger baulicher Dichte und hoher
Wohnqualitat, wie sie der vorliegende Standort bietet.

Entwickelt wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept, dessen Baustruktur sich einerseits
bewusst vom ndheren Umfeld abhebt, um eine groRrdumige Verbindung zwischen dem
Ortskern Altglienicke und dem Wohnungsbau an der Schonefelder Chaussee (WG II)
herzustellen, und die andererseits versucht, durch die Stellung und Staffelung der
Baukdrper einen Ubergang von offener zu geschlossener Bauweise zu schaffen, der auf
die stadtebauliche Struktur der naheren Umgebung eingeht. Begleitend wurden friihzeitige
Abstimmungen mit den Fachverwaltungen vorgenommen, um eine zligige Realisierung der
Vorhaben zu ermdéglichen. Die Bebauungsplane XV-26, XV-28 und XV-29a konnten
zwischenzeitlich fast vollstandig realisiert werden.

2. Intention des Plans

2.1 Generelle Zielvorstellungen

In Berlin bestand eine besondere Dringlichkeit der kurzfristigen Aktivierung von
Wohnungsbaupotentialen gemal dem Senatsbeschluss 1575/92 vom 14.04.92.

Dariiber hinaus ergibt sich die Einordnung neuer Wohnbauflachen im Bereich Altglienicke
gemal der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Rahmenplanung
aus der gesamtstadtischen Zielsetzung, die Wohnnutzung entlang der Schnellbahnradialen
zu verdichten 3.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-26 wird im Einklang mit dem stadtebaulichen
Gesamtkonzept fir den Bereich Rudow - Altglienicke die Wohnfunktion im Ortsteil
Altglienicke durch die Realisierung von Geschosswohnungsbau und Doppelhdusern
gestarkt. Erganzend werden die erforderlichen éffentlichen Griinflachen, Gemeinbedarfs-
und Verkehrsflachen gesichert.

Auch wenn sich die Bedarfsprognosen und die Lage am Wohnungsmarkt gegentiber dem
Beginn der 90er Jahre deutlich verandert haben, ist dennoch davon auszugehen, dass
auch in Zukunft eine Nachfrage nach Wohnraum in verkehrlich gut erschlossener Lage bei
gleichzeitig magiger baulicher Dichte und hoher Wohnqualitat, wie sie der vorliegende
Standort bietet, besteht.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-26 wurden gemaR ErschlieBungs- und
stadtebaulichen Konzept Geschosswohnungsbau als Einzelhduser oder als Hausgruppen
und Doppelhauser realisiert.

Der Wohnungsneubau soll hier eine Vermittlerrolle zwischen der bestehenden Bebauung
des Ortskerns Altglienicke im Norden, den rings um die Bebauungsplangebiete XV-26 bis
XV-29(a-b) liegenden Siedlungsbereichen, dem eigenstandigen, geordneten und im
Vergleich zu den Einfamilienhausbereichen dichteren Bereich der Gagfah-Siedlung sowie
der GroR3siedlung an der Schonefelder Chaussee im Suden Gbernehmen.

Dabei ist es das Ziel, eine Baustruktur zu entwickeln und festzuschreiben, die einen
geordneten, sanften Ubergang zwischen diesen unterschiedlichen Bereichen bildet.

vgl. Abb. 3.3 ,Wohnstéattenentwicklung-Ziele' des Erlauterungsberichts zum FNP Berlin und Kapitel 1.2.3 der
Begriindung
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Dariiber hinaus erfolgte die Einordnung und Sicherung einer 6ffentlichen Parkanlage (und
Spielplatz) zur Aufwertung des Standorts; hierzu tragen desgleichen die
Begrinungsmalinahmen nachhaltig bei.

Um die Auslastung der Versorgungsinfrastruktur im Ortskern Altglienicke und damit
dessen Funktion als historisch gewachsene Mitte des Ortsteiles nicht zu schwachen, wird
im Geltungsbereich auf die gesonderte Einordnung von Flachen, die der Versorgung der
Bevdlkerung dienen und die zentrale Funktionen erfiillen kénnten, verzichtet.

3. Inhalte des Bebauungsplans

3.1. Wesentlicher Planinhalt

3.1.1 Baugebiete

Es werden allgemeine Wohngebiete gemaR & 4 BauNVO festgesetzt. Nordlich der
Wohngebiete wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Kindertagestatte' ausgewiesen.

3.1.2 Verkehrsflachen

Die zum Geltungsbereich gehérenden Teile der bereits vorhandenen ErschlieBungsstralie
WegedornstraRe werden ebenso wie die zwischenzeitlich verlangerten Stral3en: Zum Alten
Windmiuihlenberg, Ribezahlallee, Schneewitchenstral3e, Jungfernsteg und die Dorothea-
Viehmann-Stral3e als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

3.1.3 Grunflachen

Die Festsetzung der Griunflache erfolgt als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit Spielplatz”.

3.2 Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzunge n

3.2.1 Elemente der Abwagung

3.2.1.1 Verhaltnis zum FNP und Lapro

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 08. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt gedandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211), stellt
den Geltungsbereich als Wohnbauflache W3 dar. Strukturmerkmale der Wohnbauflache
W3 sind eine GFZ bis 0,8 bei Uberwiegend verdichteten einfamilienhauséhnlichen
Wohnformen wie Stadtvillen, Reihenhdusern und Hausgruppen mit zwei bis drei
Geschossen 4.

Aus der beabsichtigten stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanbereiches XV-26
im Sinne der 0.g. Wohnbauformen ergibt sich eine mittlere Dichte mit einer GFZ von 0,9.

FNP Berlin, Erlauterungsbericht S. 78
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Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Dabei ergibt sich jedoch auch ein gewisser Entwicklungsspielraum. Der
Entwicklungsgrundsatz Nr. 3 — Grundsétze fir die Entwicklung von Bebauungsplanen aus
dem rechtskraftigen FNP - sieht die Zulassigkeit einer Uberschreitung der
Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen gré3er als drei Hektar vor, wenn besondere
stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.

Das vorgesehene stadtebauliche Konzept ist im Verfahren aufgrund seiner stadtebaulichen
Qualitaten zur weiteren Bearbeitung vorgesehen worden. Die vorgesehenen Bautypen
wurden im Zusammenhang mit der Siedlungsstruktur Altglienickes entwickelt und treiben
die stadtbauliche Entwicklung in Altglienicke, auch durch eine verbesserte Erschliel3ung
und infrastrukturelle Versorgung, voran.

Die geringfiigige Uberschreitung der Obergrenze der GFZ wird im vorliegenden Fall durch
den Senatsbeschluss Nr. 1575/92, der besondere Wohnungsbaustrategien vorsieht,
gestutzt.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan heisst es hierzu: "Wegen des
erheblichen Bedarfs an zusétzlichen Bauflachen fir Wohn- und Arbeitsstétten, der hohen
ErschlieBungsgunst der Flachen und ihrer Lage im Bereich der Achsen des
schienengebundenen Nahverkehrs sowie wegen der Verfligbarkeit der Flachen werden
hier trotz des grundsétzlichen Vorrangs der Innenentwicklung und in der Abwagung mit den
Belangen von Natur und Landschaft neue Bauflachen dargestellt; um den
Freiflachenverbrauch zu begrenzen, sind dabei "stadtische" Nutzungsdichten geplant.”

Die beabsichtigte Konzeption als stadtebauliches Ordnungsregulat macht die geplante
Dichte erforderlich. Mégliche Nachteile aufgrund der erhéhten Dichte werden im Entwurf
durch andere aufwertende (z. B. Begriinungs-) MalRnahmen kompensiert. Wirde daher die
gesamte Flache des Bebauungsplanbereiches XV-26 einschliellich der Gemein-
bedarfsflachen, der offentlichen Grinflachen und der o6ffentlichen Verkehrsflachen fur die
Berechnung zugrundegelegt, wie im FNP aufgrund der fehlenden Differenzierung
dargestellt, ergabe sich eine GFZ von ca. 0,6.

Die folgenden stadtebaulichen Griinde tragen darliber hinaus zur Begriindung der
Vertraglichkeit des MaRes der Nutzung bei:

Nach § 20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 ist die Geschossflache im
Normalfall nur in allen Vollgeschossen zu ermitteln, wenn der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt. Aufenthaltsrdume in nicht-Vollgeschossen koénnen folglich die tatsachliche
Wohnflache erhéhen, ohne die rechnerische Geschossflache (GF) zu beieinflussen.

Im Bebauungsplanentwurf wird jedoch durch textliche Festsetzung bestimmt, dass die
Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen als Vollgeschossen einschliellich der
dazugehorigen Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen
sind.

Ohne Anrechnung der Geschossflachen in Staffelgeschossen ergébe sich eine
durchschnittliche GFZ, die unter 0,8 liegt. Die Einrechnung der Geschossflachen der
AufenthaltsrAume sichert hier somit eine Steuerung der gesamten Geschossflache, schafft
aber faktisch keine hdhere Dichte, als sie unter Nichtanrechnung der Aufenthaltsflachen in
nicht-Vollgeschossen mdglich wére.

Der Charakter und Gebietstypus der im FNP vorgesehenen Wohnbauflache W3 bleibt daher
auch bei der vorgesehenen Dichte gewahrt.

Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des FNP
entwickelbar.

Die Entwicklungsziele des LaPros wurden durch die Aufnahme von textlichen
Festsetzungen Nr. 6 bis Nr. 10 und die Aufnahme einer Pflanzliste sowie die Sicherung
einer Offentlichen Parkanlage mit Spielplatz umgesetzt. Die Vorgaben des
Landschaftsprogrammes werden somit in die Planung integriert.
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3.2.1.2 Beteiligung der Burger und der Trager 6ffen  tlicher Belange

3.2.1.2.1 Fruhzeitige Beteiligung der Burger

Die frihzeitige Bulrgerbeteiligung fand im Rahmen einer Ausstellung im ABZ -
Birgerzentrum Altglienicke - vom 02.11.92 bis 02.12.92 und zusatzlich mit zwei
Erorterungsveranstaltungen am 10.11.92 und 12.11.92 statt; die Ausstellung zu
verschiedenen Bebauungsplanentwirfen wurde von insgesamt ca. 1000 Birgern besucht.
Die Burger wurden hier 6ffentlich Uber Ziele und Zwecke der Planungen unterrichtet und
hatten Gelegenheit zur AuRBerung und Erérterung. Von insgesamt ca. 140 schriftlichen
Eingaben fallen 7 in den Geltungsbereich des XV-26.

Die wesentlichen Kritikpunkte richteten sich gegen die angestrebte Geschossigkeit an der
Dorothea-Viehmann-Strale und an der Wegedornstrale sowie gegen die im
Bebauungsplanvorentwurf geplanten Stellplatze auf der westlichen StralRenseite der
Dorothea-Viehmann-Stral3e.

Die Uberwiegende Zahl der Anwohner Strale 130 winschten eine ruckwartige
ErschlieBung ihrer Grundsticke, um eine Grundsticksteilung und Nachverdichtung
vornehmen zu kénnen.

Die Argumente der Birger wurden geprift und sind entsprechend ihrer Bedeutung in die
weiteren planerischen Uberlegungen einbezogen worden. Das Ergebnis der Priifungen lau-
tete wie folgt:

An den wesentlichen Planungszielen: dem Geschosswohnungsbau, der Komplettierung
des ErschlieBungssystems, der Festlegung einer Gemeinbedarfsflache fur eine
Kindertagesstéatte und der Ausweisung einer offentlichen Grinflache wurde festgehalten.
Der Bebauungsplanvorentwurf wurde jedoch in folgenden Punkten geéndert:

+ Die existierende Verbindungsstrale (heute: Dorothea-Viehmann-Stral3e) wurde im
Bebauungsplan XV-26 an die 6stliche Flurstiicksgrenze der Grundstiicke Str. 130 verlegt;
somit werden diese Grundstlcke rickwartig erschlossen und die Stellplatze auf die andere
StralRenseite verlagert. Bis zum Neubau der Dorothea-Viehmann-Stral3e verblieben als
Provisorium fiir eine Ubergangszeit die Stellplatze jedoch an der westlichen StraRenseite.
Dieses Vorgehen wurde auf einer Burgerversammlung am 10.02.93 mit 12 Anwohnern der
Straf3e 130 diskutiert.

«  Der Kritik an der H6he des suiddstlichen Baukoérpers und des sidlichen Baukdrpers an
der Wegedornstral’e wurde mit der Reduzierung des Baukérpers um ein Geschoss (jetzt
drei- bzw. viergeschossig) entsprochen.

Der Kritik an der vorgesehenen sonstigen Geschossigkeit und am Bebauungscharakter
wurde seinerzeit entgegengehalten:

Aufgrund der angespannten Wohnungsmarktlage missen im Bezirk Flachen fir
bedeutende Wohnungsbauquantitidten erschlossen werden. Kurzfristig mobilisierbare
Potenziale liegen dabei vor allem in der ErschlieBung der innerértlichen Brachflachen. Die
Wohnungsbauentwicklung im Bezirk Treptow, Ortskern Altglienicke, wird zukinftig
erhebliche Zuwéachse verzeichnen. Das Bebauungsplangebiet XV-26 ist nordlicher Teil
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eines stadtebaulichen Konzeptes, das eine verdichtete unterbrochene Blockbebauung im
Bebauungsplanbereich XV-27 vorsieht. Die viergeschossige StralRenrandbebauung
entlang der Dorothea-Viehmann-Strae und der WegedornstraRe soll die stadtebauliche
Verbindung zwischen dem Ortskernbereich, Rudower Strale und dem groReren
Neubaugebiet des XV-27 herstellen, indem eine einheitliche Bauflucht durch eine
stral3enbegleitende Bebauung gebildet wird.

3.2.1.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belan ge gemaR § 4 BauGB

GemalR § 4 Abs. 1 BauGB sowie 8§ 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfihrung des
Baugesetzbuches wurden 51 Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind,
um Stellungnahme gebeten. Zur Information erhielten die T6B mit Anschreiben den
Vorentwurf des Bebauungsplanes und eine kurze Begriindung. Die Stellungnahme wurde
bis zum 05.02.93/15.03.93 erbeten. Insgesamt gingen 25 Stellungnahmen ein,
grundsétzlich wurden alle bearbeitet. Fir die angeschriebenen Trager 6ffentlicher Belange,
die keine Antwort abgaben, wird davon ausgegangen, dass sie mit dem Planentwurf
einverstanden sind.

In den eingegangenen Stellungnahmen wurden von 16 Behorden bzw. Stellen keine
Bedenken geé&uflert oder Hinweise gegeben. 6 Behdrden bzw. Stellen hatten prinzipiell
keine Bedenken, gaben jedoch Anregungen oder Hinweise zu dem Bebauungs-
planvorentwurf. Von 3 Behorden wurden Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf
geaulert.

Auswertung und Abwagung der Stellungnahmen

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltsch utz vom 02.93 und 24.03.93

Das Mall der Nutzung in der B-Plandarstellung Uberschreitet die Darstellungen des
FNP-Vorentwurfs. Wegen der besonderen Wohnungsbaustrategien - It. Senatsbeschluss
Nr. 1575/92 wird ihm jedoch mit folgenden Auflagen zugestimmt:

An den in Ost-West-Richtung verlaufenden Straf3en (Str. 126, Str. 127, Str. 127a und Str.
128) ist auf der Nordseite der Stral3e Flache fur einen Vorgarten von mind. 5m Tiefe von
Bebauung freizuhalten. Somit soll der Charakter des angrenzenden 6stlichen
Einzelhausgebietes mit der breiten Vorgartenzone und einer durchgehenden Baugrenze
aufgenommen werden. Durch eine Planerganzungsbestimmung (PEB) kénnte
festgehalten werden, dass Terrassen bis zu einer Tiefe von 2m im Vorgartenbereich
zulassig sind.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die angegebenen Bedenken wurden durch unterschiedliche Festsetzungen in den neuen
B-Planentwurf eingearbeitet. Der Vorgartenbereich betragt nun 4 m, eine einheitliche
Bauflucht mit der bestehenden d&stlichen Bebauung kann wegen der heterogenen
Bebauung nicht erreicht werden, da keine einheitliche Bauflucht vorhanden ist. Die
Bebauung steht jedoch in Bezug zum angrenzend vorhandenem Stral3ennetz. Die noch
fehlenden Vorgartenflachen werden durch Dach- bzw. Fassadenbegrinung kompensiert.

Der norddstliche Baukdrper (Seniorentagesstatte) soll nicht in das 6ffentliche StraRenland

hineinragen sondern innerhalb des tGiberbaubaren Grundstiicks ausgewiesen werden. Die
stadtebauliche Einbindung mit IV Geschossen erscheint problematisch.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Bedenken wurden beriicksichtigt.
Der Baukorper wurde mit einem Vorgartenbereich versehen; die Ausweisung erfolgte
innerhalb des Baugrundstiicks. Der Baukdrper wurde aul3erdem um 1 Geschoss reduziert.
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Die angegebenen Geschosszahlen sollen Staffel- bzw. Dachgeschosse mit einschlieRen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berlcksichtigt, um zuséatzliche Dachgeschosse zu verhindern, wurde eine
textliche Festsetzung aufgenommen.

In den Vorgartenzonen durfen keine Stellplatze untergebracht werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berlicksichtigt, durch eine textliche Festsetzung werden Stellplatze nur
auf den ausgewiesenen Flachen und den tiberbaubaren Flachen zugelassen.

Eine 6ffentliche Griinverbindung von der Rudower Str. Giber den Bebauungsplanbereich zur
WegedornstralRe ist im Bebauungsplanvorentwurf nicht beriicksichtigt. Als Ersatz ist eine
begriinte qualitatvolle FulRwegeverbindung in ausreichender Breite entlang der Ostseite
des Bebauungsplanes XV-26 vorzusehen. Ein Streifen fur Baumpflanzungen ist zu
bertcksichtigen.

Bei der Uberarbeitung des Bebauungsplankonzeptes ist eine Bilanz der offentlichen
Grunflachen zu ermitteln.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Als fuRlaufige Verbindung ist der 7,5 m breite Wohnweg (Rapunzelstral3e) vorgesehen, an
den sich im Westen eine 3 m im Osten eine 4,5 m breite Vorgartenzone anschliel3t. Der
Wohnweg soll ohne Stellplatze und mit einer einseitigen Baumreihe als aufgepflasterte
Mischflache erstellt werden. Der Wohnweg dient als Anliegerstralle sowie fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge und ist somit nur schwach befahren.

Die Grundlage der Ausweisung von offentlichen Grinflachen bildet die Leitplanung
Altglienicke®., deren planerische Intention in der Sicherung des Bedarfs an offentlichen,
wohnungsnahen und siedlungsnahen Grin- und Spielplatzen im Ortsteil Altglienicke
bestand. Im Ergebnis dieser Bilanz wurde im B-Plan XV-26 eine 2800 m? groRe offentliche
Parkanlage mit Spielplatz ausgewiesen.

Um die Versiegelung der Flachen so gering wie mdoglich zu halten sind die PEB 11 und 18
zu verwenden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Hierzu werden entsprechende textliche Festsetzungen verwendet.

Die derzeitige Breite des StralRenraumes der vorhandenen "Marchenstrallen” ist tberall in
dem Bebauungsplanbereich zu Gibernehmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird teilweise bertcksichtigt, bis auf die Str. 127 (Rubezahlallee) wurde die
vorhandene Breite der StralBen von 9 m (Str.127a, Str. 128) bis zur Verbindungsstralle
(Dorothea-ViehmannstraRe) weitergefuihrt. Die Str. 127 ist im Bestand 10 m breit. Diese
Breite wurde bis zur Kreuzung Wohnweg beibehalten, vom Wohnweg bis zur
Verbindungsstrale jedoch auf 9 m (wie der Bestand bei den parallelen sudlichen Strafl3en)
verschmalert, um die Flachen fir ErschlieBung und damit die Versiegelung zu minimieren.
Die Str. 127 hat die gleiche Funktion (Anliegerstral3e) wie die anderen Ost-West-Stral3en.

Leitplanung Altgl. Bezirk Treptow, Begleitpan Wohnungs-u. Bevélkerungsentw. , Standortplanung soziale u. griine
Infrastruktur, Aug. 1994)I
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Die Stellplatzbuchten auf der westlichen Seite der Verbindungsstral3e sollen entfallen, die
Verbindungsstral3e soll an die dstliche Grenze der westlich angrenzenden Flurstiicke
gelegt werden, um eine erwiinschte Nachverdichtung in diesem Bereich zu ermdglichen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung wurde gefolgt, die Verbindungsstralle wurde entsprechend den oben gen.
Bedenken verlegt.

Die erforderlichen Stellpléatze sind auf den neu zu bildenden Grundstiicken nachzuweisen,
ohne dass die den Gebauden zugeordneten privaten Grinflachen beeintrachtigt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung wurde gefolgt, die Stellplatze wurden auf die 6stliche Stral3enseite in
Abstimmung mit der Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen und dem Tiefbauamt
Treptow verlegt.

Nordlich der StraBe 126 st fur eine FulRwegeverbindung im Rahmen der
Grindurchwegung zu sorgen. Die Fahrbahnbreite der neuen Verbindungsstral3e ist auf 5,5
m zu reduzieren.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Nordlich der StraBe 126 ( Zum Alten Windmuhlenberg) wurde eine Flache als
Gemeinbedarfsflache Kindertagesstétte - ausgewiesen, die dstlich anschlieBende Flache
als offentliche Griinflache - Spielplatz -. Eine Wegefiihrung wurde in der Realisierung der
offentlichen Anlage berticksichtigt.

Die Fahrbahnbreite der neuen Verbindungsstrafl3e wurde auf 5,5 m reduziert.

Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, IVE 2 /P2, vom 10.02.93

Gegen die geplanten Festsetzungen der Gemeinschaftsanlagen -Stellpléatze - entlang der
Geltungsbereichsgrenze angrenzend an die Nachbargrundstiicke bestehen grundsatzliche
stadtebauliche, planungsrechtliche sowie auch erschlieBungsrechtliche Bedenken. Ferner
ist diese Anordnung der Stellplatze nicht vereinbar mit dem abgestimmten stadtebaulichen
Konzept. Dieser Bereich sollte vielmehr der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
zugeordnet werden. Eine entsprechende VergroBerung der gegenlberliegenden
Bauflachen erscheint in diesem Zusammenhang sinnvoll. Die endgiltige Herstellung
dieser offentlichen Stral’e sollte im Rahmen der stddtebaulichen Neuordnung dieses
Bereiches erfolgen.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Den Bedenken wurde gefolgt, in Abstimmung mit SenBWYV und dem Tiefbauamt wurden
die geplante VerbindungsstralRe sowie die Stellplatze ' entsprechend den oben genannten
Bedenken verlegt, so dass die Verbindungsstrae nunmehr entlang der ostlichen Grenze
der Flursticke an der Str. 130 verlauft und die Stellplatze an der 6stlichen Stral3enkante
auf der Wohnbauflache angeordnet werden.

Um eine weitere bauliche Verdichtung auszuschlieRen ist eine Regelung nach § 20 Abs. 3
BauNVO aufzunehmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird bertcksichtigt, durch eine textliche Festsetzung soll sichergestellt
werden, dass bei den Gebauden mit einem Staffelgeschoss als oberstes Geschoss keine
zusétzlichen Dachgeschosse errichtet werden dirfen.
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Der Polizeiprasident in Berlin, Dez. StralRenverkehr , vom 01.02.93

Eine Bereitstellung von Mieterparkplatzen auf den sonst lblichen Stellplatzen in Randlage
der vorhandenen StraRenflache halten wir im Hinblick auf die westlich auRerhalb des
Bebauungsplans liegenden Grundstiicke fur bedenklich, auch wegen der vielen Geh-,
Fahr-und Leitungsrechte. Weiterhin ist die Unterbringung der weiteren Stellplatze auf der
Grundlage des Bauordnungsrechtes innerhalb der Grundsticksflachen des
Geltungsbereiches des 0. a. Bebauungsplanes nachzuweisen. Bei einer Beibehaltung der
geplanten Parkplatze im Bereich der VerbindungsstraBe und einen evtl. dstlich davon
vorgesehenen Gehweg ware eine Benutzung der Stellflichen nur nach dem Uberqueren
des Gehweges moglich. Daher sollte der Bebauungsplan wegen nicht auszuschlieRenden
Gefahrdungen von FuRgangern noch einmal planungsmafig Uberarbeitet werden, so dass
eine klare Trennung zwischen offentlicher und privater Verkehrsflache auf der
Verbindungsstral3e erfolgt.

Die StralRenbegrenzungslinien sollten nach Westen an die neuen Grundstiicksgrenzen
verlegt werden unter Wegfall der Fahrrechte. Ostlich der 6ffentlichen Verkehrsflache sollte
eine private Nebenfahrbahn mit Parkplatzen angelegt werden, hierdurch wéren auch die
neuen Nutzer starker belastet und nicht die gegeniberliegenden Bewohner.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Den Bedenken wurde gefolgt, die VerbindungsstralRe wird in Abstimmung mit SenBWV
und dem Tiefbauamt an die 6stliche Grenze der Flursticke der Str. 130 verlegt. Die
Stellplatze werden auf der Ostlichen Seite der neuen VerbindungsstralBe auf der
Wohnbauflache angeordnet. Zur Minimierung der Verkehrsflachen und dem Grad der
Versiegelung des Baugrundstiicks wird jedoch auf eine parallel laufende Nebenstral3e zur
ErschlieBung der Stellplatze verzichtet.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltsch utz vom 24.03.93
Im westlichen Bereich des Bebauungsplans entlang der Verbindungsstrale zwischen
Rudower Str. und Wegedornstral3e sollen die geplanten Zeilenbauten unterbrochen und

nicht als Barriere ausgefuhrt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung kann nicht gefolgt werden, die Zeilen haben insgesamt eine Lange von ca.
68 m. Sie werden durch die sogenannten Marchenstralen (Str. 127, Str. 127a und Str.
128) unterbrochen. Das Bebauungsplangebiet ist nordlicher Teil eines stadtebaulichen
Konzeptes, das eine verdichtete Bebauung im Bebauungsplanbereich XV-27 vorsieht. Die
4-geschossige  StralRenrandbebauung entlang der Verbindungsstrale soll die
stadtebauliche Verbindung (das Ruckgrat) zwischen dem Ortskernbereich (Rudower Str.)
und dem gréReren Neubaugebiet des Bebauungsplanes XV-27 herstellen sowie die dstlich
angrenzende offene Bebauung vor StralRenlarm abschirmen. Aus diesen Grinden wurde
die StraRenrandbebauung in der Uberarbeitung des Bebauungsplans beibehalten.

Die stadtebauliche Vertretbarkeit einer V-geschossigen Bebauung an der
Wegedornstrae kann nur im Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept beurteilt werden
und ist zu prufen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Dem Hinweis wurde entsprochen, die Begrindung fir das Gesamtkonzept und die
einzelnen Bebauungsplanbereiche wurde (berarbeitet und liegt nunmehr vor. Eine
Reduzierung der Geschossigkeit erfolgte.

Der Geltungsbereich des Planes liegt in der weiteren Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Johannisthal. Es gelten die entsprechenden Verordnungen zur
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Wassergewinnung. In einem Wasserschutzgebiet durfen Flachen (Bebauung, Wege,
Kfz-Stellplatze) nur zu einem mdglichst geringen Umfang versiegelt werden. vor diesem
Hintergrund darf nach unserer Auffassung die GRZ max. 0,3 betragen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Den Hinweisen wird entsprochen, inden im Plangebiet nur die neue Verbindungsstral3e
asphaltiert wird, die tbrigen Verkehrsflachen sind mit einer wasserdurchlassigen Decke zu
erstellen. Die zulassige GRZ von 0,4 wurde aus dem Plan herausgenommen und dafur
Baukdrper mit der zuldssigen Geschossflache festgesetzt., da sich die Bebauungsdichte
von Ost nach West staffelt.

Hinweis: Das Plangebiet befindet sich nicht mehr innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.
In den Vorgartenzonen durfen keine Stellplatze untergebracht werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Dem Hinweis wird entsprochen, durch entsprechende Planfestsetzung wird die Anordnung
von Stellplatzen nur auf den dafiir vorgesehenen Flachen gestattet.

Zum Schutz des Grundwassers sollten Verkehrsflichen nach den Richtlinien fur
bautechnische MalRnahmen an Stral3en in Wassergewinnungsgebieten ausgebaut werden
sowie auf ihnen anfallendes Niederschlagswasser in Bereiche ausserhalb des
Wasserschutzgebietes geleitet und ordnungsgeman entsorgt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Der Forderung wird nicht entsprochen, die Entsorgung des Niederschlagwassers erfolgt
Uber das geplante Trennsystem. Bis auf die Verbindungsstralle werden alle anderen
Verkehrsflachen gepflastert, so dass lediglich Gberschiissiges Niederschlagswasser, das
nicht versickert, Glber das Trennsystem entsorgt wird.

Auf dem Grundstiick WegedornstraBe 219 befindet sich ein Batteriedienst. weitere
Erkenntnisse liegen uns derzeit nicht vor.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird nicht beriicksichtigt, das Grundstick Wegedornstr. 219 liegt weit aul3erhalb des
Bereiches des Bebauungsplanes XV-26. Der Hinweis tangiert den Bereich des
Bebauungsplanes XV-29, eine Beeintrachtigung des Grundstiicks durch Altlasten aufgrund
des Batteriedienstes ist daher nicht zu erwarten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll vorrangig die Verwendung von Stadtgas
bzw. Erdgas oder Heiz6l EL als Brennstoff vorgesehen werden. Bei der Verwendung von
festen Brennstoffen soll dies auf Grundlage einer Nahwarmelésung erfolgen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, da das Plangebiet nicht im Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung liegt, kdnnen im Bebauungsplan keine Festsetzungen dazu getroffen
werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere die geplante GFZ von
0,9, ist wegen der im FNP-Entwurf vorgesehenen GFZ bis 0,8 und des niedrigen
Nutzungsmalles der angrenzenden Bebauung eine besondere Begrindung im
Bebauungsplantext erforderlich.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wird berlcksichtigt, wegen der besonderen Wohnungsbaustrategien -
Senatsbeschluss Nr. 1575/92wird das Mal3 der Nutzung entgegen dem FNP-Entwurf
Uberschritten. Das entsprechende Mal3 fur die GRZ und GFzZ fallt von der
Verbindungsstral3e zur dstlich angrenzenden Bebauung ab, so dass sich kein einheitlicher
Wert fir das gesamte Gebiet ergibt, daher wurden nunmehr Baukorper mit einer
zulassigen Geschossflache festgesetzt. In der Uberarbeiteten Fassung wurden textliche
Festsetzungen aufgenommen und die Begrindung dementsprechend ergénzt.

Damit Uberpriift werden kann, ob das stadtebauliche Konzept trotz der hohen Dichte
tragfahig ist, muss ein Gestaltungsplan erstellt werden, in dem auch die geplanten
Grinfestsetzungen und AusgleichsmaflRinahmen dargestellt sind. Dieser sollte Grundlage
fur den stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor sein.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis wurde beriicksichtigt, entsprechend dem oben genannten Hinweis wurde ein
Gestaltungsplan als Grundlage erstellt der die Tragféhigkeit des Konzeptes bestatigt.

Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, Abt. |  V E 2/P2, vom 10.02.93

Es sollte gepriift werden, ob die nur 7 m breite, zwischen der Wegedornstral3e und dem
Spielplatz verlaufende Stralle (Wohnweg mit Ausnahme der Kreuzungsbereiche) als
private Verkehrsflache festgesetzt werden kann, da keine 6ffentlichen Belange erkennbar
sind, diese als offentliches StralBenland zu qualifizieren, und das Baugrundstiick
ausreichend erschlossen ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung wird nicht gefolgt, der geplante Wohnweg (Rapunzelstral’e) soll als
qualitatsvolle FulRwegeverbindung den Hangkantenpark mit der geplanten Griinanlage im
Bebauungsplangebiet XV-27 sowie den geplanten Landschaftspark Rudow-Altglienicke
verbinden. Im Bebauungsplangebiet XV-26 ware bei einer Ausweisung des Wohnweges
als private Verkehrsflache zwischen den Kreuzungsbereichen eine Ausweisung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit erforderlich. Die mittleren
Gebaude ostlich und westlich des Wohnweges werden zudem uber den Wohnweg
erschlossen, so dass eine private Zuordnung von Abschnitten des Wohnweges erforderlich
ware. Die Ausweisung des Wohnweges als offentliche Verkehrsflache wurde aus diesen
Grunden beibehalten und auf 7,5 m verbreitert.

Es ist zu prufen, ob die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen auf einer
Flache, die 50 % der Grundflache der Baukdrper entspricht, angeordnet werden kdnnen.
Ansonsten ware eine textliche Festsetzung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO erforderlich.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung wurde gefolgt, die erforderlichen privaten Stellplatze und Zufahrten werden
auf dem Baugrundstiick nachgewiesen und als Flache festgesetzt, die unter 50 % der
Grundflache der Baukoérper ausmacht.

Die Baukérper sollten nicht durch Baulinien sondern durch Baugrenzen mit zulassiger
Geschossflachenzahl ausgewiesen werden. Um eine weitere bauliche Verdichtung
auszuschlieRen ist eine Regelung nach § 20 Abs. 3 BauNVO aufzunehmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden entsprechend der oben
genannten Hinweise geéndert.
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Die Gemeinbedarfsflache sollte nur die Zweckbestimmung - Kindertagesstatte - erhalten.
Die Uberbaubare Grundstucksflache ist festzusetzen. Es ist die Angabe der
hdchstzulassigen Vollgeschosse anzugeben. Es werden drei hdchstzulassige
Vollgeschosse empfohlen, um den Gestaltungsspielraum nicht einzuengen und um
erforderliche Freiflachen zu erméglichen.

Der Spielplatz ist im Bebauungsplan/Legende als "6ffentliche und private Grinflache" und
in der Zeichnung mit der Zweckbestimmung -6ffentlicher Spielplatz - darzustellen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden entsprechend der oben
genannten Hinweise geéndert.

Der Bebauungsplanentwurf und die dazugehérige Begrindung sollten aktualisiert und
entsprechend den allgemeinen Anforderungen tberarbeitet werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Bebauungsplanentwurf wurde aufgrund der Auswertung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange geéndert und die Begriindung entsprechend aktualisiert.

Der Polizeiprasident in Berlin, Dez. StralRenverkehr |, vom 01.02.93

Es besteht die Notwendigkeit, den in Berlin-Treptow bestehenden Polizeiabschnitt in zwei

neue Abschnitte aufzuteilen. In den Neubaubereich Alt-Glienicke sollte deshalb die

Erstellung eines Abschnittsgebéudes vorgesehen werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Wird nicht beriicksichtigt, im Bereich des Bebauungsplangebietes XV-26 ist lediglich eine
Gemeinbedarfsflaiche fir eine Kindertagesstatte vorgesehen. Bei der Planung der
Bauvorhaben in den Bebauungsplanbereichen XV-27 und XV-29 soll eine
Gemeinbedarfsflache fiir einen neuen Polizei-Abschnitt beriicksichtigt werden. Die Lage in
einem hoéher verdichteten und besser erreichbarem Bereich des Ortsteils Altglienicke
erscheint zudem sinnvoller.

Bezirksamt Kopenick von Berlin, Stadtplanungsamt, v om 02.02.93

Die geplante Entwicklung erscheint im MaR der Nutzung (GFZ-0,9) in Anlehnung an die
Nachbargebiete Uberhdht und sollte trotz des dringenden Wohnraumbedarfs minimiert
werden. Die angestrebte Ho6henstaffelung wird positiv bewertet, jedoch sollte max.

Ill-geschossige Bebauung vorgesehen werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Da sich das Bebauungsplangebiet nicht im direkten
Grenzbereich befindet, ist einen Beeintrachtigung der Nachbargemeinde Kdpenick nicht
gegeben. Das Bebauungsplangebiet gehért zu den Flachen, fir die - wie aus dem
Senatsbeschluss Nr. 1575/92 ersichtlich - besondere Wohnungsbaustrategien vorgesehen
sind. Das MaR der Nutzung wurde daher hdher angesetzt, als in der unmittelbaren
Nachbarbebauung. Bei der vom TOB vorgeschlagenen llI-geschossigen Bebauung ware
noch ein Dachgeschoss moglich. Um einen besser nutzbaren Wohnraum zu erhalten,
wurde im Bebauungsplan XV-26 das IV Geschoss (Dachgeschoss) als zuriickversetztes
Staffelgeschoss vorgesehen, ein weiteres Dachgeschoss wurde ausgeschlossen. Dadurch
ergibt sich bei diesem Gebaudetyp die gleiche Traufhéhe, wie bei einem 3-geschossigen
Gebaude. Um eine deutliche Strallenkante an der Ortskernumgehungsstralie
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Wegedornstrale zu formulieren wurde der gleiche Gebaudetyp hier V-geschossig
ausgewiesen.

Berliner Wasser-Betriebe, Abteilung Entwésserungsne tz, vom 06.04.93

Um den Betrieb des vorhandenen Abwasserkanals (DN 300) zu gewahrleisten, sollte
Ostlich der StraBenkante der bestehenden VerbindungsstraBe eine Flache mit einem

Leitungsrecht belastet werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Abwasserleitung wird im Zuge der Verlegung der Verbindungsstrale ebenfalls verlegt
bzw. erneuert. Sie liegt damit im offentlichen StraBenland, ein Leitungsrecht ist nicht
erforderlich. Damit werden den Belangen der BWB Rechnung getragen.

Berliner Feuerwehr vom 13.01.93

Die geplanten 6ffentlichen StralRen mussen eine Mindestbreite von 6 m aufweisen und fir
Schwerlastfahrzeuge geeignet sein.

Je nach Hohe der geplanten Gebaude werden Feuerwehrzufahrten mit Aufstellflachen fur
Hubrettungsfahrzeuge und Bewegungsflachen erforderlich.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die geplanten Stralen weisen zwischen
den StralRenbegrenzungslinien mindestens 6 m auf. Die Befestigung der StralBen wird in
der Ausfiihrungsplanung néher bestimmt und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

Senatsverwaltung fir Soziales vom 07.01.93 und 28.0 1.93

Es besteht im Rahmen des geplanten Wohnungsneubaues ein Bedarf an 2-3
behindertengerechten 3-4 Zimmer-Wohnungen fur Rollstuhlnutzer.

Falls ein  Wohnheim fiir geistig Behinderte nicht an dem  Standort
Semmelweisstr./Wegedornstr.  realisiert werden kann, sollte ein Standort im
Bebauungsplan XV-XXVI gesichert werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des WBK gefdrderter
Wohnungsbaues (2. Forderungsweg) sind keine behindertengerechten Wohnungen
vorgesehen-. Die Erdgeschosswohnungen der Hauser sind jedoch mit dem Rollstuhl zu
erreichen.

Im Bebauungsplangebiet wird eine Gemeinbedarfsflache Kindertagesstétte - gesichert. Ein
Seniorenwohnheim im suddstlichen Bereich des Bebauungsplanes soll Uber einen
privatrechtlichen Vertrag realisiert werden. Eine Ausweisung einer weiteren
Gemeinbedarfsflaiche wiirde an diesem Standort zu einer Uberfrachtung mit sozialen
Einrichtungen fuhren. Es sollte daher gepriift werden, ob das Heim im Ortskernbereich
oder evt. im Bebauungsplanbereich XV-27 realisiert werden kann.

Senatsverwaltung fur Verkehr und Betriebe vom 22.01 .93

Die Verbindungsstralle zwischen Wegedornstral3e und Rudower Stral3e tbernimmt bis zur
Fertigstellung der Wegedornstra3e zwischen Rudower Stral3e und Schonefelder Chaussee
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eine Ersatzfunktion im Hauptverkehrsstral3ennetz. Eine Veranderung der Gestaltung dieser
Stral3e ist erst nach Ubergabe der Wegedornstral3e fiir den Durchgangsverkehr méglich.

Entsprechend unserer Stellungnahme vom 25.08.92 wiesen wir auf die Notwendigkeit der
Einarbeitung der nach Fertigstellung der Wegedornstralle glltigen
StralRenbegrenzungslinien in den B-Plan hin.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise wurden bericksichtigt. Auch bei Erstellung des Wohnungsbaues im
Bebauungsplanbereich XV-26 wird die z. Zt. existierende Verbindungsstrale fir eine
Ubergangszeit bestehen bleiben bis die Grundstiicksregelungen zur Erstellung der neuen
Trasse abgeschlossen sind.

Hinweis: Inzwischen sind die Baumalinahmen abgeschlossen.

Die Wegedornstral’e wurde entsprechend der Planungen der Senatsverwaltung und dem
Tiefbauamt Treptow im Uberarbeiteten Plan aufgenommen.

Markisches Museum, Abt. Bodendenkmalpflege vom 15.0  1.93

In dem als Standort vorgesehenen Gelande sind uns bisher keine ur- und
frihgeschichtlichen Fundstellen bekannt. Sollten dennoch urgeschichtliche Bodenfunde
zutage kommen, bitten wir um sofortige Benachrichtigung, damit eine Dokumentation oder

gof. eine Notbergung durchgefiihrt werden kann.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis soll bei der Bauausfiihrung beriicksichtigt werden.

Ergebnisse fir das Bebauungsplanverfahren

Fir das weitere Bebauungsplanverfahren ergaben sich aufgrund der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange folgende Anderungen bzw. Erganzungen:

Im Allgemeinen Wohngebiet wurde keine GRZ und GFZ festgesetzt sondern den
ausgewiesenen Baukérpern maximal zulassige Geschossflachen zugewiesen.
(Planzeichnung)

Fur die Gemeinbedarfsflache wurde eine max. 3-geschossige Bebauung festgesetzt.

Die VerbindungsstraBe (Dorothea-ViehmannstraRe) wurde an die 6stliche
Flursticksgrenze der Grundstiicke Stralle 130 verlegt (Planzeichnung). Somit
erhalten die westlichen Grundstiickseigentimer die Mdglichkeit, ihre Grundstiicke
nachzuverdichten. Die privaten Stellplatze des geplanten Neubaugebietes wurden mit
einem daran angrenzenden Gehweg auf die Ostliche StralRenseite der
VerbindungsstralRe (Dorothea-Viehmannstral3e) verlegt (Planzeichnung).

Die Flache "A" entlang der ostlichen Seite der Verbindungsstrale (Dorothea-
Viehmannstralle) wurde mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet. (Planzeichnung) Die Flache der Stellplatze und des Gehwegs
befinden sich somit innerhalb der Wohnbauflache und wurden, um die Méglichkeit zur
Verlegung und zur Wartung von Versorgungsleitungen und eine Begehbarkeit des
Gehwegs fir die Allgemeinheit zu sichern, mit einem Geh- und Leitungsrecht fur die
Gehwege (zugunsten der Allgemeinheit bzw. der zustdndigen Unternehmenstrager)
und mit einem Leitungsrecht (zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager) fir die
Stellplatzflachen belastet.
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Der siidostliche Baukdrper (Seniorentagesstatte) wurde um ein Geschoss auf drei
Geschosse reduziert (Planzeichnung).

Die Vorgartenzone an der nordlichen Stralenseite der Stralen 127, 127a und 128 (
Rubezahlallee, Schneewittchenstr., Jungfernsteg) wurde auf 4 m durch Zuriicknahme
der Baugrenzen vergroRert. (Planzeichnung). Die privaten Stellplatze wurden auf
gesonderten Flachen ausgewiesen.

Die vorhandene Strallenbreite der StraBen 127, 127a und 128 ( Ribezahlallee,
Schneewittchenstr., Jungfernsteg) wurde aufgenommen und bis zur Kreuzung
Wohnweg weitergefiihrt (Planzeichnung).

Die Flachdacher sind zu begriinen. Die Fassaden der IV-geschossigen Baukérper am
Wohnweg sind zu begriinen (textliche Festsetzungen).

StraRen, Wege und Zufahrten dirfen nicht vollstdndig versiegelt werden. (textliche
Festsetzung) Um die Versiegelung der Flachen so gering wie mdoglich zu halten,
wurden textliche Festsetzungen bezulglich des Wegeaufbaus aufgenommen.

Zusatzliche Dachgeschosse wurden ausgeschlossen (textliche Festsetzung). Bei der
Baukorperausweisung wurde durch eine festgesetzte maximal zulassige
Geschossflache sowie durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen, dass
zusétzliche Vollgeschosse errichtet werden.

Es sind MalRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Wegedornstra3e zu
treffen (textliche Festsetzung).

Hinweis: Auf Grund der geanderten Rechtslage ist die entsprechende textliche
Festsetzung wieder entfallen, siehe unter Punkt 3.2.1.2.4)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde auf die Halfte der Wegedornstralle
(StralRenachse) und auf den geplanten o6ffentlichen Stadtplatz ausgeweitet, um diese
offentlichen Verkehrsflachen einheitlich planen zu kénnen.

3.2.1.2.3 Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 Ba uGB

Die offentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB iV.m. § 2 Abs. 3 BauGB-
MalRnahmenG und § 4 Abs. 2 AGBauGB fand in der Zeit vom 19.12.94 bis zum 03.01.95
statt.

Von der Verkirzung der Dauer der Auslegung auf zwei Wochen geméaR § 2 Abs. 3 BauGB-
MalRnahmenG wurde Gebrauch gemacht, da der Bebauungsplan XV-26 der Deckung des
dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung dienen sollte.

Ort und Dauer der Auslegung wurde eine Woche vorher ortsiiblich bekannt gemacht. Die
Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden vorher von der
Auslegung benachrichtigt. AuBerdem konnte der Bebauungsplanentwurf auch schon vom
05. Bis 16.12.1994 parallel zur Auslegung der Unterlagen der Betroffenenbeteiligung im
Verfahren gemaR § 125 Abs. 2 BauGB eingesehen werden, wovon auch 36 Burger und 3
TOB Gebrauch gemacht haben. Schriftiche Anregungen und Bedenken zum
Bebauungsplanentwurf gingen in dieser Zeit nicht ein.

Wahrend der Auslegungsfrist haben sich 23 Birger und 2 Tréager in den
Bebauungsplanentwurf eingesehen.

-21 -



Bebauungsplan XV-26, Begrindung Juni 2006

Insgesamt gingen 7 schriftliche Anregungen und Hinweise von Birgern ein. Auf3erdem
haben sich 5 Stellen und Behoérden, die Trager offentlicher Belange sind, schriftlich zum
Bebauungsplanentwurf geduRert. Davon hatten 2 TOB keine Hinweise, Anregungen und
Bedenken, 3 TOB auRerten Hinweise.

Auswertung und Abwagung der Stellungnahmen:

Blrger 1 vom 18.12.94:
Hiermit mdchte ich folgende Anregungen und Hinweise zum B-Plan XV-26 vorbringen:

Die Flache des Bebaungsplans XV-26 liegt gemafl? Landschaftsprogramm Teilbereich
Landschaftshild in einem Gebiet mit ibergeordnetem Strukturelement, das pragende oder
gliedernde Griin- und Freiflachen aufweisen soll und MalRnahmeschwerpunkt fur Erhalt
und Entwicklung typischer Elemente des Landschaftsbildes und der Beseitigung von
Landschaftsschaden ist, im Teilbereich des Biotop- und Artenschutz mit dem vorrangigen
Entwicklungziel von Arten der Griinanlagenbiotope gekennzeichnet ist und im Teilbereich
Erholung und Freiraumnutzung besondere Anforderungen an zukiinftige Wohnquartiere
formuliert.

Unter diesem Gesichtpunkt hat diese Flache im, parallel zum FNP, beschlossenen
Landschaftsprogramm eine besondere Bedeutung. Bei der Entscheidung der Zulassigkeit
der Uberschreitung der GFZ-Festsetzungen des FNP fir dieses Bebaungsplangebiet ist
diese Bedeutung nicht beriicksichtigt worden. Ich bin wegen der besonderen Bedeutung
des Gebietes im Landschaftsprogramm und der Festlegung des § 8, Abs. 2, Satz 1 BauGB
der Meinung, dass die Festlegung der GFZ im FNP (W3 GFZ 0,8) bei der zukinftigen
Bebauung nicht Gberschritten werden darf. Um dies in sinnvoller Weise zu erreichen,
sollten die Staffelgeschosse der Haustypen "A" und "B" entlang der Dorothea-Viehmann-
StralRe aus der Planung herausgenommen werden. Damit wéare auch der Erfillungsgrad
der notwendigen wohnungsnahen Griinflachen im B-Plangebiet wesentlich erhdht. Die
Bebauung an der Dorothea-Viehmann-StraBe wirde sich damit auch besser an die
umliegende Bebauung, sowie den Bauhthen der zukiinftigen Verdichtung westlich der
Dorothea-Viehmann-Stral3e einfligen.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Den Anregungen wird nicht entsprochen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemall § 1 BauGB-MaRRnahmenG soll einem
dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung besonders Rechnung getragen werden.
Wesentliches Ziel dieses Bebauungsplanentwurfes ist die Schaffung von qualitatsvollem
Wohnungsbau fur weite Kreise der Bevdlkerung.

Der Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache W3 mit einer GFZ
von bis zu 0,8 dar.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan heif3t es hierzu:

"Wegen des erheblichen Bedarfs an zusatzlichen Bauflachen fir Wohn- und Arbeitsstatten,
der hohen ErschlieBungsgunst der Flachen und ihrer Lage im Bereich der Achsen des
schienengebundenen Nahverkehrs sowie wegen der Verfugbarkeit der Flachen werden
hier trotz des grundsatzlichen Vorrangs der Innenentwicklung und in der Abwagung mit den
Belangen von Natur und Landschaft neue Bauflaichen dargestellt; um den
Freiflachenverbrauch zu begrenzen, sind dabei "stadtische” Nutzungsdichten geplant.”

Die geringfiigige Uberschreitung der Obergrenze der GFZ wird im vorliegenden Fall durch
den Senatsbeschluss Nr. 1575/92, der besondere Wohnungsbaustrategien vorsieht,
gestutzt.

Die folgenden stadtebaulichen Grinde tragen dartber hinaus zur Begrindung der
Vertraglichkeit des MaRRes der Nutzung bei:
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. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln; hieraus ergibt sich ein gewisser Entwicklungsspielraum. Auch die Nr. 3 der
Grundsatze fur die Entwicklung von Bebauungspléanen aus dem FNP sieht die
Zulassigkeit einer Uberschreitung der Geschossflachenzahl in  Wohnbauflachen
groéRer als drei Hektar vor, wenn besondere stéadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.

. Bei dieser im FNP vorgesehenen groben Gliederung bleibt der Charakter und
Gebietstypus des W3 bei der vorgesehenen Dichte gewabhrt.

. Das vorgesehene stadtebauliche Konzept ist im Verfahren aufgrund seiner
stadtebaulichen Qualitdten zur weiteren Bearbeitung vorgesehen worden. Die
vorgesehenen Bautypen wurden im Zusammenhang mit der Siedlungsstruktur
Altglienickes entwickelt und treiben die stadtebauliche Entwicklung in Altglienicke,
auch durch eine verbesserte Erschlieung und infrastrukturelle Versorgung, voran.
Die beabsichtigte Konzeption als stadtebauliches Ordnungsregulat macht die geplante
Dichte erforderlich. Mdégliche Nachteile aufgrund der erhdhten Dichte werden im
Entwurf durch andere Malinahmen kompensiert.

. Nach § 20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 ist die Geschossflache
im Normalfall nur in allen Vollgeschossen zu ermitteln, wenn der Bebauungsplan
nichts anderes festsetzt. Aufenthaltsraume in Dachgeschossen kénnen folglich die
tatsdchliche Wohnflache erhtéhen, ohne die rechnerische Geschossflache (GF) zu
beeinflussen. Im Bebauungsplanentwurf wird jedoch durch textliche Festsetzungen
bestimmt, dass die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen
einschlieBlich der dazugehérigen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande mitzurechnen sind. Ohne Anrechnung der Geschossflachen in
Staffelgeschossen ergéabe sich eine durchschnittliche GFZ, die unter 0,8 liegt. Die
Einrechnung der Geschossflachen der Aufenthaltsrdume sichert hier somit eine
Steuerung der gesamten Geschossflache und schafft faktisch keine héhere Dichte,
als sie unter Nichtanrechnung der Aufenthaltsflachen in Dachgeschossen mdoglich
ware. Zudem wird durch textliche Festsetzungen bestimmt, dass fir die
viergeschossigen Baukdrper nur Flachdacher zuldssig sind, so dass die tatséachliche
Firsthéhe niedriger ist, als beim ungeregelt erméglichten Dachausbau.

. Die fir den Kindertagesstattenstandort vorgesehenen GFZ von 0,8 wird dort
voraussichtlich nicht erreicht werden, so dass die tatséchliche durchschnittliche GFZ
geringer ausfallt. Bei einer Grundstiicksflache von ca. 200 m? und einer geschéatzten
Bruttogeschossflache von ca. 1200 m? ergibt sich fur diesen Bereich eine tatsachliche
GFZ von ca. 0,6 mit einem spateren Nachverdichtungspotential.

. Die im Bebauungsplan getroffenen Geschossstaffelung zur angrenzenden &stlichen
Bebauung mit einer H6henentwicklung zur VerbindungsstralBe sichert die Aufnahme
der vorhandenen  MaRstablichkeit. Die  StralBenrandbebauung an  der
VerbindungsstralRe ist max. viergeschossig festgesetzt worden, wobei das letzte
Geschoss als zuriickversetztes Staffelgeschoss geplant ist. Somit wird eine
Traufkante nach 3 Geschossen mit einem Dachaufbau ausgebildet, die von der
Verbindungsstral3e aus sichtbar sein wird.

Auch heute ist der Stidostraum Berlins eines der wesentlichen neuen Siedlungsgebiete in
Berlin. Wesentliches Ziel des Bebauungsplanentwurfs war und ist die Schaffung von
qualitatsvollem Wohnungsbau fir weite Kreise der Bevolkerung.

Beziglich des Bedarfs an wohnungsnahen und siedlungsnahen 6ffentlichen Grinflachen
ist davon auszugehen, dass durch die Ausweisung einer offentlichen Parkanlage mit
Spielplatz im Bebauungsplan XV-26 selbst sowie die sich in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet innerhalb des Bebauungsplans XV-27a befindenden Grinflachen sowie die
angrenzenden Grunflaichen des Landschaftsparks Rudow-Altglienicke die erforderlichen
Erholungsflachen gesichert werden. Diese Flachen befinden sich in fuBlaufigem
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Gehbereich zum Bebauungsplan XV-26; weitere ¢ffentliche Griinflachen neben der bereits
gesicherten o6ffentlichen Parkanlage und Spielplatz sind somit nicht erforderlich.

Blrger 2 vom 28.12.94:

Nach Einsicht in die Baupléne begrii3en wir, dass fir unser Grundstiick Strale Zum Alten
Windmuhlenberg Nr.8 (Flurstiick 148) von Seiten der Dorothea-Viehmann-Stra3e eine
Einfahrt geplant ist. Sollte unser Grundstiick je einmal geteilt werden, kann die geplante
Einfahrt zur Trennung nicht genutzt werden, da sie in der ersten Halfte des Grundstlicks
liegen wirde. Wir mdchten Sie bitten, die Einfahrt in die zweite Héalfte des hinteren
Grundstiicksteils zu planen bzw. die bereits bestehende Toreinfahrt zu nutzen.

Desweiteren waren wir sehr interessiert zu erfahren, ob Versorgungsleitungen direkt am
Zaun unseres Grundstiicks geplant sind. Unsere Frage hierzu ware, wie die als
Grundstiicksgrenzbepflanzung stehende Larche und Tannen vor Baumafnahmen
geschiitzt werden.

Da unser Grundstiick 72m lang ist, interessiert uns nattrlich ebenfalls die Zustandigkeit der
StralRenreinigung des geplanten Gehwegs direkt am Seitenzaun.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen lber die Aufteilung der Verkehrsflache und
Uber die Lage von Einfahrten. Diese werden durch die parallel zum Bebauungsplan
ausgelegte StralRenplanung getroffen. Die Genehmigung der StraBenplanung erfolgt in
einem Verfahren nach § 125 BauGB. Der Hinweis zur Verlegung der Einfahrt wurde an die
verantwortlichen Stral3enplaner weitergereicht und in die StraBenplanung aufgenommen.

Die Verlegung von Versorgungsleitungen im Rahmen der ErschlieBung innerhalb des
offentlichen StralBenraumes ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.
Die entsprechenden Versorgungstrager sind fur den Schutz von Bepflanzungen auf
angrenzenden Grundstticken verantwortlich.

Es ist vorgesehen, in drei Meter Entfernung von der Grundstiicksgrenze eine
Trinkwasserleitung zu verlegen. Mit einer Beeintrachtigung der vorhandenen Bepflanzung
ist hierdurch nicht zu rechnen.

Die gefahrlose Begehbarkeit des Burgersteigs muss jedoch gewahrleistet werden. Uber
die Grundstiicksgrenze auf den Gehweg ragende Aste und Zweige miissen deshalb ggf.
entsprechend beschnitten werden.

Die Reinigung des Gehwegs ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans, sondern ergibt sich aus anderen gesetzlichen Regelungen
(StraBenrecht, Reinigungsklassen). Nach einer vorgesehenen Teilung des Grundsticks
halbiert sich die zu reinigende Flache.

Burger 3 vom 20.12.94:

Es bestehen Bedenken auf Grund zu erwartenden Larms durch die éffentliche Griinanlage
mit Spielplatz. Es sind MaRnahmen zu treffen (Abstand, Larmschutz).

Stellungnahme des Bezirksamtes

Der Forderung kann nicht entsprochen werden. Die Ausweisung von Spielplatzflachen ist
gesetzliche Verpflichtung. Der Bebauungsplan kommt dieser Verpflichtung mit der
Ausweisung einer dffentlichen Parkanlage mit Spielplatz nach.

Wahrend fur den von Sportanlagen ausgehenden verhaltensbezogenen Larm (Rufen,
Schreien usw.) die Berechnung nach der 18. BImSchV gilt und die dort genannten
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Grenzwerte nicht Uberschritten werden dirfen, gibt es fir die von Kinderspielplatzen
ausgehenden Gerausche keine gesetzlichen Richtwerte. Dies ergibt sich aus dem im
allgemeinen niedrigeren Larmpegel von Kinderspielplatzen im Vergleich zu Sportanlagen.

Die Gerausche durch spielende Kinder gehdren zu den von den Anwohnern zu
tolerierenden Gerduschen. Ein Schutz der Nachbarn ergibt sich durch die auszuweisenden
Spielzeiten des Kinderspielplatzes.

Die Anlage des Spielplatzes erfolgte durch das zustandige Fachamt des ehemaligen
Bezirkes Treptow. Hierbei wird davon ausgegangen, dass durch geeignete MaRnahmen im
Rahmen der Ausfilhrung des Spielplatzes etwaige Belastigungen auf ein Minimum
reduziert werden.

Hinweis: Der im B-Plan ausgewiesene Spielplatz wurde inzwischen umgesetzt. Dabei
wurden die geltenden gesetzlichen Regelungen bzgl. Larmschutz beachtet.

Barger 4 vom 20.12.94:

Im Wohnsiedlungsgebiet westlich der Schénefelder Chaussee ist ein ausgesprochener
Mangel an Versorgungseinrichtungen insbesondere an Geschéften mit Lebensmitteln und
Gemise/Obst. Darunter leiden insbesondere altere Mitbiirger, die nicht im Besitz von Kfz
sind. Der Weg zu den vorhandenen Einrichtungen wie "Bolle” oder "Kaisers" auf der
Ostlichen Seite der Schonefelder Chaussee sind zu weit. Deshalb sollten bei der weiteren
Planung in diesem neuen Wohngebiet derartige Einrichtungen vorgesehen werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Anregung wird zur kenntnis genommen. Der Bebauungspplan setzt die Art der Nutzung
als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990
fest. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Innerhalb dieser
Gebietsart sind jedoch u. a. auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
allgemein zulassig.

Uber die tatséchliche Nutzung kann der Bauherr im Rahmen dieser Nutzungsspanne
entscheiden. Geplant ist die Errichtung von Laden und Geschéaften an der Wegedornstralle
und am Stadtplatz, so dass sich die Versorgungssituation im Bereich westlich der
Schonefelder Chaussee verbessern wird.

Blrger 5 vom 23.12.94:

Auf Grund der erfolgten Einsichtnahme am 20.12.1994 erhebe ich Einspruch des
Bebauungsplans XV-26, da das eingetragene Wegerecht im Grundbuch LGB-Nr. 15-12296
Blatt 1562 durch die vorgesehenen Stellplatze nicht eingehalten wird und somit meine
dringend bendtigte Zufahrt zu meinem Grundstiick verwehrt wird. Als Anlage lege ich den
Grundbuchauszug bei.

Burger 6 vom 02.01.95:

Auf Grund der erfolgten Einsichtnahme des Bebauungsplans XV-26 vermisse ich, dass das
eingetragene Wegerecht im Grundbuch LGB = 15-12637 nicht mehr gewahrt wird. Das
Wegerecht bzw. ein Weg hinter unseren Grundstiicken geht ja hinunter bis zur Rudower
Str. Ich wirde den Weg gerne erhalten sehen. Wir haben z.B. eine Hecke, die uns
Bremsung des Windes, Filterung des Staubes und vielen Tieren Schutz und Lebensraum
bietet. Ich mdchte mich mit meinen zwei zukiinftigen Nachbarn nicht tber die Pflege und
den Schnitt der Hecke streiten mussen.
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Blrger 7 vom 21.12.94:

Laut meiner Eintragung im Grundbuch, habe ich auf der neu entstehenden Flache 3 Meter
Nutzungs- und Begehungsrecht und bitte dieses beim Neubau zu beriicksichtigen. Dieses
kénnen Sie schon als schriftiche Beschwerde betrachten. Es geht dabei um die
SchneewittchenstraRe 77 Ecke zukiinftige verlangerte Schneewittchenstralle, da soll wohl
zukiinftig ein Stellplatz entstehen. Ich bitte Sie also darum diese (von mir nachweisbaren) 3
m zu beriicksichtigen.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Bedenken und Hinweise der Birger wurden geprift und ihnen kann nicht entsprochen
werden.

Zur Prifung der Aussagen in Bezug auf das Wegerecht wurde das Amtsgericht Képenick —
Grundbuchamt — um Amtshilfe gebeten. Auf Grund der Sichtung der betreffenden
Grundbucharchivunterlagen der Zweiten Abteilung (Lasten und Beschrdnkungen) wurde
vom Grundbuchamt mit Schreiben vom 20. Februar 1995 folgendes mitgeteilt (Auszug):
Das hier in Frage stehende Recht wurde aufgrund einer Vereinbarung zwischen Johannes
Georg Weyrich und Wilhelm Hoeft am 29. Juni 1891 als Wegemitbenutzungsrecht fur
Wilhelm Hoeft und dessen Rechtsnachfolger begrindet und auf Alt-Glienicke Bd. 1l Blatt 64
am 13. November 1899 eingetragen.

Wilhelm Hoeft war seinerzeit Eigentimer von Alt-Glienicke Bd. | Blatt 6. Dieses wurde
umgeschrieben auf Alt-Glienicke Bd. 25 Blatt 745 (Eigentimer: Albert Hoeft als Erbe des
Wilhelm Hoeft). Dieses Blatt wurde spater mit Altglienicke Blatt 5, dann mit Blatt 10005
bezeichnet. Durch Umschreibung wurde der Bestand auf Blatt 1535 N gebucht. Teile
hiervon wurden am 20. Dezember 1993 auf Treptow Blatt 3876 N gebucht. Alle diese
Eintragungen weisen im Bestand keine Belastung mit einem Wegemitbenutzungsrecht auf.
Anders stellt sich der belastete Grundbesitz dar.

Eigentimer des Grundbuchs von Alt-Glienicke Bd. Il Blatt 64 war Rudolf Weyrich. Von
diesem Grundbuch wurden zwei Grundstiicke von insgesamt 12770 m? abgetrennt (1929)
und an die Boden- und Bau-Gesellschaft mbH (Boba) in Berlin verkauft und auf Alt-
Glienicke Bd. 52 Blatt 1562 gebucht. Diese parzellierte die Flache und verduf3erte diese an
Dritte weiter.

Die verauRerten Grundsticke hatten u.a. die Bezeichnungen Altglienicker Blatter 2049,
2050, 2056, 2229 und 2232. Diese wiesen oder weisen in Abt. Il die fragliche
Wegemitbenutzung auf. Drei weitere Teilflachen, gebucht auf Altglienicker Blatter 2653,
2575 und 3592, hatten keine Belastung eingetragen.

AbschlieRend wird festgestellt, dass das Grundstiick Treptow Blatt 3876 N (B-Plan XV-26)
von der Eintragung des Wegemitbenutzungsrechtes nicht betroffen war und ist.

Die Bedenken und Hinweise der Birger stehen damit einer Fortfihrung des
Bebauungsplanverfahrens nicht im Weg. Bei dem genannten Wegerecht handelt es sich
hiermit nicht um ein Recht, sondern um eine Belastung der Grundstiicke der betreffenden
Birger mit einem Wegerecht auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
BEWAG vom 20.12.94:

Gegen den Entwurf der Bebauungsplane haben wir keine Bedenken.

Zur ErschlieBung mit Elektroenergie ist eine 10-kV-Kabellegung zwischen Wegedornstralie
und der Rudower Straf3e erforderlich.

AulRerdem sind zwei Netzstationen als Einbau einzuordnen und ein neues
Niederspannungsverteilungsnetz aufzubauen.

Fur die Kabeltrassen im Gehbahnbereich sind Leitungsrechte zu sichern.

Im Gebiet des Bebauungsplans sind keine BEWAG-Fernheizungen vorhanden.

-26 -



Bebauungsplan XV-26, Begrindung Juni 2006

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Versorgung mit Fernwarme ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Aber
der Hinweis zum Interesse an der Versorgung der Wohngebaude und der
Kindertagesstétte mit Energie wird an die dafir Zustandigen weitergeleitet.

Im stadtebaulichen Vertrag ist geregelt, dass die Ver- und Entsorgungsmalnahmen fir
das Vertragsgebiet in Abstimmung mit dem Bautrager durchgefiihrt werden. Der
Bautrager ist verpflichtet, ggf. erforderliche Vereinbarungen mit den Versorgungstragern
zu schlielen und alle ErschlieungsmalRhahmen im Rahmen seiner Moglichkeiten zu
koordinieren.

Die Sicherung von Leitungsrechten im 6ffentlichen Straenraum ist nicht erforderlich, da
die Verlegung von Leitungen im offentlichen Straenraum nicht planungsrechtlich
gesichert werden muss.

Fur die auf privatem Wohnbauland gelegenen Gehbahnbereiche sind Leitungsrechte fur
die zustéandigen Unternehmenstrdger entsprechend den Musterfestsetzungen der
Senatsverwaltung erfolgt.

Fur sonstige private Wohnbauflachen ist die Sicherung von Leitungsrechten nicht
erforderlich bzw. nicht notwendig, da Uber deren Verlauf bei Entscheidung fur die
Fernwdrme zum jetzigen Zeitpunkt noch keine Auskunft gegeben werden kann. Da das
Gelénde durch einen Investor bebaut werden soll, kdnnen mit diesem Investor ggf.
Vereinbarungen tber die Fernwarme privatrechtlich getroffen werden.

Berliner Feuerwehr vom 19.12.94:
Die kunftige "Verbindungsstrale und die Planstrale” miussen mit Fahrzeugen der
Feuerwehr befahren werden. lhre Mindestfahrbreite von 5,50 m darf nicht unterschritten

werden.

Bei der Bepflanzung mit B&umen ist darauf zu achten, dass auch nach ihrem
Heranwachsen der zweite Rettungsweg Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt wird.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen (Uber die Aufteilung der
StraBenverkehrsflache und Uber die Standorte von B&umen. Im Rahmen der
Stral3enplanung wurden durch das Biro infra-plan die Belange des Brandschutzes im
Wohnweg gepruft.

Der Fahrbahnquerschnitt ist folgend geplant:

Fahrbahnquerschnitt

Die Fahrbahnbreite betragt 4,50 m; es besteht Parkverbot.

Auf der einen Seite der Fahrbahn ist ein 1,50 m breiter Streifen, der zwischen den
Grundstiickszufahrten mit Rasensteinen befestigt ist (befahrbar).

Auf der anderen Seite der Fahrbahn ist ein 1,50 m breiter Griinstreifen mit Baumpflanzung
angelegt. Damit steht eine nutzbare Breite von 6,00 m zur Verfugung (4,50 m von der
Fahrbahnkante zum Gebéaude, 3,00 m Breite fur Fahrzeugaufstellung, 1,50 m Breite als
Bewegungsraum beidseitig des Fahrzeuges).

Der Wohnweg wird in Abstanden von ca. 75,00 m durch Querstrallen gekreuzt, so dass
im Ernstfall Fahrzeuge umgeleitet werden konnen und ein Vorbeifahren anderer
Fahrzeuge an der Feuerwehr nicht erforderlich ist.
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Archéologisches Landesamt Berlin vom 16.01.95:

In dem vorgesehenen Baugelande sind keine ur- und frihgeschichtlichen Fundstellen
bekannt. Der Planung wird zugestimmt.

Da sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Fundplatz aus der Bronzezeit befindet, will die
Behorde das zukinftige Baugeschehen vor Ort prifen, um ggf. eine Notbergung
durchfiihren zu kénnen. Es wird um rechtzeitige Mitteilung des Baubeginns gebeten.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, dem Bauherrn wird mit Bauantrag dieser
Hinweis Ubermittelt.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Nach Prifung der im Rahmen der offentlichen Auslegung durch Birger, Behdrden und
Stellen  vorgebrachten  Hinweise, Anregungen und Bedenken wird das
Bebauungsplanverfahren XV-26 in seiner Konzeption weiterverfolgt.

Der Entwurf vom 27. Oktober 1994 bedarf keiner inhaltlichen Anderung oder Erganzung.
Die Begriindung vom Bebauungsplanentwurf vom 27. Oktober 1994 wird um das Kapitel
"Offentliche Auslegung, Abwagung und Ergebnis” erganzt.

Das Ergebnis der Abwagung wird den betreffenden Buirgern, Behtérden und Stellen
mitgeteilt.

Betroffenenbeteiligung des Verfahrens nach § 125 Abs. 2 Baugesetzbuch

Zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-
26 sowie eines Abschnittes aufRerhalb des B-Plans (nordliche Verlangerung der
"Verbindungsstrafie” bis zur Rudower StralRe) wurde parallel zum
Bebauungsplanverfahrens das Zustimmungsverfahren gemall § 125 Abs. 2 BauGB
durchgefuihrt. Die betroffenen Tréager o6ffentlicher Belange (der Polizeiprasident in Berlin,
die Berliner Feuerwehr, die Berliner Stadtreinigungsbetriebe und die Berliner
Verkehrsbetriebe)sowie die Eigentimer von 2 betroffenen Grundsticken fur den
Teilbereich auBerhalb des Bebauungsplanentwurfes XV-26 in der Frist vom 5. Bis 16.
Dezember beteiligt.

Die 0.g. TOB sowie die betroffenen Eigentiimer wurden vorher von der Auslegung der
entsprechenden Unterlagen des Verfahrens gemaR § 125 BauGB schriftlich informiert.

Ein Burger und die Feuerwehr haben sich im Rahmen ihrer Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf auch zum Verfahren gemaR § 125 BauGB geaufRert. Nach
Prufung dieser vorgebrachten Stellungnahmen werden im  Ergebnis der
Betroffenenbeteiligung des Verfahrens gemaR § 125 Abs. 2 BauGB die ausgelegten
Planunterlagen bestéatigt. Nach Zustimmung der Bezirksverordnetenversammlung ist das
Verfahren gemall § 125 Abs. 2 BauGB abgeschlossen. Die Betroffenen sind vom
Stadtplanungsamt vor Beginn der Baumafl3nahme zu unterrichten.

3.2.1.2.4 Erneute o6ffentliche Auslegung gemal 8 3 A bs. 2 BauGB

Folgende Anderungen und Anpassungen im Rahmen der Uberarbeitung des
Bebauungsplans an die aktuelle Rechtslage wurden zum Bebauungsplan-Entwurfs vom
27.10.1994 mit dem Deckblatt vom 20. September 2005 vorgenommen:

- Die 1994 formulierte textliche Festsetzung Nr. 5:

"Entlang der Wegedornstralle miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die Aussenbauteile einschlie3lich der
Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Birordaumen ein bewertetes
Luftschalldammaf (R'w, res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB
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(Wohnraume) bzw. 35 dB (Burordume) aufweisen oder es sind andere Mal3nahmen mit
gleicher Wirkung durchzufiihren. Dies gilt nicht fir die von der Stralle abgewandten
Aussenbauteile” kann ersatzlos entfallen.

Durch die Anwendung der DIN 4109 iV. mit der Berliner Larmkarte wird im
nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren sichergestellt, dass der gesetzlich
vorgeschriebene Larmschutz eingehalten wird. Festsetzungen als Teil der
Rechtsverordnung sind nicht (mehr) erforderlich.

Die 1994 formulierte textliche Festsetzung:

"Fir die Baukorper der Typen A, B und E sowie der Kindertagesstatte sind nur
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 10°zuldssig. Die Dacher
sind zu begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und fur Beleuchtungsflachen”
wurde modifiziert. Eine Festsetzung eines besonderen baulichen Gestaltungselementes
(Flachdach) war zum Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens aufgrund der
fehlenden Rechtsgrundlage im Land Berlin nicht mdglich. Die Gebaude sind mittlerweile
bereits realisiert.

Die 1994 formulierte textliche Festsetzung:

"Im allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen unzulassig” wurde gestrichen. Eine
Festsetzung eines besonderen baulichen Gestaltungselementes (Einfriedung) war zum
Zeitpunkt der Realisierung des Bauvorhabens aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage im
Land Berlin nicht méglich. Das Vorhaben ist mittlerweile bereits realisiert.

Die 1994 formulierte textliche Festsetzung:

"Im allgemeinen Wohngebiet sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit standort-
gerechten Pflanzen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten” entféllt ersatzlos, da dieser
Sachverhalt in der BauOBIn geregelt wird. Ein Erfordernis zur Festsetzung als Teil der
Rechtsverordnung ist somit nicht (mehr) gegeben.

- Wegen der Vermeidung einer Selbstbindung wurden die getroffenen Hinweise von 5 auf 1
reduziert.

- Das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 19.12.94 bis zum 03.01.95 und die
Auswertung der Auslegung (Abwagung / Stellungnahme der Verwaltung) wurden
zwischenzeitlich in die vorliegende Begriindung integriert.

- Die Darstellung des Flachennutzungsplans auf der Planzeichnung ist nicht mehr
erforderlich, von daher wird darauf verzichtet. Vgl. hierzu das Rundschreiben an die
Stadtplanungséamter / Vermessungsamter der Verwaltungsbezirke von der
Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen vom 9. August 1995. Mit dem Verzicht
der Darstellung des FNP-Ausschnitts und seiner Zeichnerklarung steht auf dem
Plandokument mehr Raum fir die eigentlichen Planinhalte des Bebauungsplans zur
Verflgung.

Geringfiigige redaktionelle Korrekturen bzw. Anpassungen innerhalb des Flie3textes
(bspw. alte Bezeichnung: Treptow, neu: Treptow-Képenick).

Die zwischenzeitlich gewidmeten offentlichen Verkehrsflachen und deren StraBennamen
wurden korrigiert bzw. redaktionell Gbertragen.
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Aufgrund der Anderungen und erfolgte eine erneute Auslegung des Bebauungsplans
geman § 3 Abs. 3 BauGB (1998) mit einem Deckblatt vom 20. September 2005 in der Zeit
vom 10.10.2005 bis einschlieBlich 11. 11. 2005.

Wahrend dieser Auslegungsfrist gingen seitens der Burger oder Trager Ooffentlicher
Belange keine schriftlichen Anregungen zum Bebauungsplanentwurf ein.

Das Bebauungsplanverfahren wird somit ohne Anderungen weitergefiihrt.

3.2.2 Ergebnis der Abwagung

3.2.2.1 Gesunde Wohnverhaltnisse

Zu den Grundsatzen der Bauleitplanung gehért nach § 1 (5) Baugesetzbuch (BauGB) die
Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung. Daher soll die
Bauleitplanung auch bei Unterschreitung der sich ergebenden Abstandflachen die oben
erwahnten Ziele bertcksichtigen.

Im Bebauungsplanentwurf ergeben sich durch die beabsichtigte Festsetzung der
Grundflachen der Gebaude (Baukérperausweisung) und der Hochstzahl der Vollgeschosse
in einigen Bereichen geringere Abstandflachen als in der damaligen Berliner Bauordnung
vorgesehen sind.

Die stadtebauliche Konzeption sieht diese Unterschreitungen zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele vor; der Entwurf kann sich daraus evtl. ergebende Nachteile durch
andere MaRnahmen kompensieren. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 6
BauOBIn sind somit gegeben.

Zu Uberdeckungen kommt es zwischen den viergeschossigen Baukorpern am Wohnweg
(RapunzelstraRe). Um den Abstandsvorschriften gemal § 6 Abs. 5 und 6 BauOBIn in
vollem Umfang zu genligen, missten die Hohen und Tiefen der betroffenen Gebaude
reduziert werden. Dies ist jedoch nicht mit dem Ziel des Entwurfs, fir weite Teile der
Bevdlkerung gesunde Wohnverhéltnisse zu schaffen, zu vereinbaren.

Die geplante Dichte und die teilweise vorgesehene Unterschreitung der Abstandflachen
geht jedoch einher mit MalBnahmen, die diese Einschrankungen kompensieren kénnen.

Die Hohenentwicklung und die Stellung der Baukdrper entspricht dem Grundgedanken der
stadtebaulichen Konzeption, die im Verfahren als Entwurfsgrundlage ausgewahlt wurde. Die
Neubauten steigen von Osten nach Westen an, um so im Randbereich einen sanften
Ubergang zum 6stlich angrenzenden Baubestand zu erreichen.

Das StraRenraster der Umgebung, das im Entwurf vervollstandigt wurde, gibt die GréRe der
jeweiligen Baubldcke vor. Eine Reduktion in der Gebaudetiefe wiirde keine sinnvoll
nutzbaren Wohnungsgrundrisse mehr zulassen.

Das stadtebauliche Konzept passt in die Struktur der vorhandenen Stadtsiedlung; zwar bildet
es ein neues Element durch die qualitatvollen Geschosswohnungsbauten, jedoch bildet die
Struktur keinen Fremdkdrper im Stadtgeflige.

B. Die Hohe wurde mit maximal 4 Geschossen festgesetzt. Um im letzten Geschoss eine gute
Wohnqualitat zu gewahrleisten, wurde es als zuriickversetztes Staffelgeschoss geplant.

Die zulassige Geschossflache wurde entsprechend niedrig ausgewiesen.

-30 -



Bebauungsplan XV-26, Begrindung Juni 2006

C. Eine textliche Festsetzung setzte (Entwurf 1994) fir die viergeschossigen Baukorper
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher fest. Da aktuell fir die Festsetzung von
Flachdachern oder flach geneigten Dachern keine Rechtsgrundlage mehr vorhanden ist,
wird auf eine entsprechende Festsetzung zur Dachform verzichtet. Auch bei einer
Ausfiihrung einer anderen Dachform als Flach- bzw. flachgeneigter Déacher ist dagvon
auszugehen, dass eine Verschattung bzw. eine erhebliche Beeintrachtigung der Besonnung
und Bellftung dieser Baukérper und somit eine Beeintrachtigung der gesunden
Wohnverhaltnisse aufgrund der glinstigen Lage der Gebaude nicht zu beflrchten ist.

Hinweis: Die Bebauung ist bereits realisiert. In diesem Zusammenhang wurde eine extensive
Dachbegriinung der Gebaude beriicksichtigt.

Der Bebauungsplanentwurf setzt die Flachen fur Stellplatze so fest, dass sie direkt an den
Verkehrsflachen liegen, wodurch sich gréRere, zusammenhangende private Freiflachen
ergeben, die nicht von Emissionen beeintrachtigt werden. Durch eine textliche Festsetzung
wird ausgeschlossen, dass Stellplatze oder Garagen auf den nicht daflir vorgesehenen
Freiflachen errichtet werden.

Die Freiflachen werden gartnerisch gestaltet und haben einen hohen Grunanteil.

Die Entwurfsplanung sieht die privaten Spielplatze in den Bereichen vor, die von
Abstandflachenunterschreitungen nicht betroffen sind, so dass von den Spielplatzen fir die
betreffenden Gebauden keine Stérungen ausgehen.

Durch die Anordnung der Gebaudekorper ergeben sich Hofsituationen von besonderer
Wohnqualitat. Zu dieser hohen Wohnqualitat tragt auch die Gestaltung der Freiflachen und
die Qualitat der geplanten Gebaude bei. Die Fassaden und Grundrisse mit der Orientierung
der Hauptwohnraume und der Terrassen und Balkone sind auf das Gesamtkonzept abge-
stimmt.

G. Das Plangebiet ist durch die Immissionsbelastung der Wegedornstrale vorbelastet. Die
festgestellten Verkehrsmengen der Wegedornstrale zwischen Schonefelder Chaussee und
Dorothea-Viehmann-Stral3e ergeben einen Mittelungspegel des Verkehrslarms von 60 - 65
dB(A). Durch die Anwendung der DIN 4109 i.V. mit der Berliner Larmkarte wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt, dass der gesetzlich vorgeschriebene
Larmschutz eingehalten wird. Es sind hierzu keine gesonderten Festsetzungen erforderlich.
Weiterhin werden durch die Anordnung eines geschlossenen 4-geschossigen Baukorpers
entlang der Wegedornstral3e die Wohngebaude und die Freirdume in den Innenbereichen
vom Verkehrslarm abgeschirmt.

H. Uber den gesetzlichen Grenzwerten der 22. BlmSchV liegende Belastungen durch
Luftschadstoffe sind durch die Lage im Randgebiet und die im Verhéltnis zu den
Gebaudehéhen groRe Strallenraumbreite der Wegedornstralle nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass trotz einer teilweisen Unterschreitung der
bauordnungsrechtlichen Abstandflachen gesunde und sozialvertragliche Wohnverhaltnisse
sowie die allgemeine Sicherheit gewahrt bleiben und dass der Entwurf den erforderlichen
stadtebaulichen Entwicklungszielen und der gewiinschten stadtebaulichen Ordnung
entspricht.

Auch die vorhandenen Wohn- und Erholungsnutzungen in den benachbarten Bereichen
werden durch die festgesetzten Nutzungen nicht negativ beeintrachtigt. Das zusétzlich
induzierte Verkehrsaufkommen kann wegen Geringfiigigkeit vernachlassigt werden.
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Wohnbedirfnisse, soziale und kulturelle B edurfnisse der Bevolkerung

Vorrangiges Ziel, dem bei Aufstellung des Bebauungsplans besonders Rechnung zu tragen
war, war die Versorgung der Bevolkerung mit dringend benétigtem entsprechend § 1 Abs.
1 BauGB-MaRRnahmenG. Zwischenzeitlich wurde das Bauvorhaben der DeGeWo mit der
Bebauung von Doppelhdusern und Geschosswohnungsbau in Einzelhdusern und
Hausgruppen einschlie3lich der 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz realisiert.

Damit leistet der Bebauungsplan einen erheblichen Beitrag zur Umsetzung des vom Senat
am 14.04.1992 beschlossenen Wohnungsbauprogramms.

Dariiber hinaus ergibt sich die Einordnung neuer Wohnbauflachen im Bereich Altglienicke
gemafl der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Rahmenplanung
aus der gesamtstadtischen Zielsetzung, die Wohnnutzung entlang der Schnellbahnradialen
zu verdichten 6.

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung “Kindertagesstatte” soll unter
Berlicksichtigung ausreichender Versorgung von Kitaplatzen vor dem Zeithorizont von 10
bis 15 Jahren im Geltungsbereich des Bebauungsplans gesichert werden.

Erneuerung und Fortentwicklung vorhandene  r Ortsteile

Mit der (zwischenzeitlich erfolgten) Realisierung der Bauvorhaben konnte eine langjahrige
Brachflache im Ortsteil Altglienicke, die den Siedlungszusammenhang seinerzeit deutlich
unterbrochen hatte, wieder in das raumliche Geflige eingegliedert werden. Die
Wohnfunktion im Ortsteil Altglienicke wird deutlich gestéarkt.

Die Entwicklung einer baulichen Nutzung auf den Flachen war fir den Ortsteil Altglienicke
sinnvoll und geboten, um einen Siedlungszusammenhang herzustellen.

Belange von Natur und Landschaft

3.2.2.4.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Rechtsgrundlage

Sind aufgrund der Aufstellung und Umsetzung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung des 8§ 21 BNatSchG nach den
Vorschriften des BauGB in der Abwéagung nach § 1 a BauGB zu entscheiden.

Zur Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde eine Eingriffs-
Ausgleichsexpertise vom Planungsbiro Urbanistica Berlin erarbeitet (Stand Januar 1994)
und aktualisiert (Stand Marz 1994). Dieses Gutachten bildete die Grundlage zur
Genehmigung des geplanten Bauvohabens und ist deshalb auch derzeit noch geeignet, im
Abwagungsprozess beriicksichtigt zu werden.

Das Plangebiet wird planungsrechtlich nach § 35 (Bauen im Auf3enbereich) BauGB
beurteilt. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultiert ein Eingriff in Natur und
Landschaft, dessen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter benannt werden.

vgl. Abb. 3.3 ,Wohnstéattenentwicklung-Ziele' des Erlauterungsberichts zum FNP Berlin und Kapitel 1.2.3 der
Begriindung
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Biotop- und Artenschutz

Die Grundbedingungen fir die Pflanzen- und Tierwelt werden sich durch den Eingriff
vollkommen verandern. Es ist davon auszugehen, daR die gesamte pflanzliche
Bodendecke abgeraumt wird. Dynamische Ruderalstandorte werden durch weitgehend
statische Siedlungswohngarten ersetzt, die offene Flache in gleichmaRig groRe Teilraume
zergliedert. Die raumlich-strukurelle Vielfalt der Saumbiotope, die Voraussetzung einer
relativen Artenvielfalt ist, geht gré3tenteils verloren. Die anthropogene Nutzungsintensitéat
wird um ein Vielfaches gesteigert.

Die Realisierung des Eingriffsvorhabens bewirkt also eine véllige Verdrangung der
bestehenden Biotoptypen mit den jeweiligen Lebensgemeinschaften. Diese werden durch
andere Bedingungen und Lebensgemeinschaften ersetzt, die aber mit den angrenzenden
Siedlungsflachen bereits erheblich im Umfeld reprasentiert sind.

Boden / Wasser

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf Boden und Grundwasser finden ihren Ausdruck
in der angestrebten GRZ im Rahmen auf den ausgewiesenen Wohnbauflachen. Das heif3t,
der betreffende Anteil der Grundflache geht der weiteren Bodengenese sowie fur Filter-
und Puffer- und Speicherfunktionen auf Dauer verloren. Ein Teil der geplanten
Gebaudegrundflache befindet sich auf bereits stark verdichteten, angeschitteten
Bodenstandorten, der lberwiegende Teil auf den ruderalisierten ehemaligen Griinland-
standorten.

Klima / Luft

Positive oder negative Auswirkungen mef3baren Umfangs auf Klima- und Luftverhaltnisse
sind durch die geplante Baumafinahme nicht zu erwarten. Allerdings geht dies auf den
geringen Beitrag des Geltungsbereiches zum ortlichen oder gar regionalen Klima zurtick.

In Bezug auf die Kaltluftentstehung wird die Bedeutung der Flache gemindert, auch wenn
ein Ausgleich der beseitigten Biomasse erzielt werden kann. Dies liegt an EinfluR und
Strahlungseigenschaften der geplanten Gebaude und StraRenflachen.

Die absolute Stromungsfreiheit ist nach erfolgtem Eingriff nicht langer gewahrleistet.

In der Gbergeordneten Betrachtungsweise bedeutet dies, dal3 der Geltungsbereich seine
Bedeutung als klimatisches Entlastungsgebiet weitgehend verliert und fortan dem
klimatischen Ubergangsbereich zwischen deutlich belasteten Innenstadtbereichen und
dem ausgleichswirksamen Umland angehort.

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Die Auswirkungen auf das Landschafts-Ortshild sind kaum quantifizierbar und in der
auBerst heterogenen Bestandssituation kaum objektiv zu evaluieren. Dem
Schutzgutkomplex der fir die Stadtrandlage ganz Altglienickes charakteristischen
landschaftsraumlichen Weite steht die mangelnde Identitat des Ortes gegeniber. Letzteres
gilt nicht im speziellen Fall der Nahe zum Ortskern Altglienicke. Hier ist ein urspriingliches
Landschaftsgefiige noch weitgehend nachvollziehbar.

Die in diesem Zusammenhang besonders wertvollen Flachen, die unmittelbar an die alten
Hofstellen und Garten angrenzen, sind nicht von Wohnungsbau betroffen, wohl aber durch
den geplanten Bau einer Kindertagesstatte. Es ware hier, in Bezug auf die
Landschaftsasthetik, wiinschenswert gewesen, diesen Bereich vollkommen von Bebauung
freizuhalten und die Kindertagesstatte in einen der Wohnungsbaubldcke zu integrieren.
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3.2.2.4.2 Vermeidung, Minderung und Ausgleich des E ingriffs in Natur und
Landschaft

Zur Vermeidung, Minderung sowie zum Ausgleich des vorgenannten Eingriffs in Natur und
Landschaft werden folgende Malnahmen kraft Planzeichnung bzw. textlicher
Festsetzungen festgesetzt:

e Sicherung von offentlichen Grianflachen mit der Zweckbestimmung o6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz mit Erholungsfunktion,

. Pflanzgebot fiir die allgemeinen Wohngebiete zur Pflanzung typischer Baume des
Obstbaumsiedlungsgebietes

. Pflanzgebot zur Begrinung von Stellplatzen im WA sowie zur Gliederung von
Stellplatzen mit Baumpflanzungen

. Pflanzgebot zur Fassadenbegriinung
. Durchfuhrung extensiver Dachbegriinung

. Festsetzung zur Anlage von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau im WA
und den privaten Verkehrsflachen

Die Versickerung des anfallenden Regenwassers regeln die Bestimmungen von § 36
WHG und § 40 Abs. 2 BauOBIn. Der Oberflachenabfluss soll innerhalb des Wohnbaulands
Versickerungs-/Speichereinrichtungen zugefiihrt werden. Bei der zu erwartenden
Bodenversiegelung der Grundstiicke sind diese Anlagen zu realisieren, ohne dass die
Nutzbarkeit der Garten in unzumutbarer Weise eingeschrankt wird.

3.2.2.4.3 Kompensationsbilanz

Unter Berlcksichtigung der im landschaftsplanerischen Fachbeitrag vorgeschlagenen
Ausgleichsmaflinahmen wird der Eingriff in Natur und Landschaft zu ca. 75 % innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen. Zu einem vollstandigen Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft sind MaRnahmen aufRerhalb des Plangebietes erforderlich.

Die Verpflichtung zur Durchfihrung der Ausgleichsmallnahmen auf den privaten
Wohnbauflachen wird durch die Aufnahme von textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan
gesichert. Die fur die Gemeinbedarfsflache vorgeschlagenen MalRnahmen werden jedoch
nicht zwecks Vermeidung der Selbstbindung des Landes Berlins im Bebauungsplan
festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die Gemeinde auch ohne die Aufnahme von
textlichen Festsetzungen beim Bau einer Kindertagesstatte Begriinungsmaflinahmen
durchfuhrt.

Die beabsichtigten MaflRnahmen sichern im Zusammenhang mit den textlichen
Festsetzungen den notwendigen Ausgleich und Ersatz fur die geplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft. Ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird
jedoch nicht verfolgt, da im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen
sind. Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlie3lich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima sind nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB nur ein
Belang innerhalb der besonders zu berlicksichtigen Belange bei der Bauleitplanung. Bei
der Abwagung sind neben den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auch andere Belange relevant. Mit dem Bebauungsplan sollen die Ziele der
Ubergeordneten Planung (FNP), insbesondere die Arrondierung von Stadtteilen (hier durch
die Bebauung von umfangreichen Brachflachen) und die Verdichtung der Wohnbebauung
entlang Gibergeordneter StralRenverkehrsverbindungen umgesetzt werden.
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Dabei sind folgende Belange relevant:

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung bei der Vermeidung einseitiger
Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Bevdlkerungsentwicklung,

die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes.

Der Bebauungsplan XV-26 soll erster Linie der Ausweisung von Wohnbauflachen zur
Deckung des Bedarfs und der Nachfrage an Eigentumsbildung innerhalb der Stadt und des
Ortsteils Altglienicke dienen.

Die Weiterentwicklung der Wohnfunktion in Altglienicke und die Schaffung gestalteter
Grunflachen ist Ziel der lUbergeordneten Planungen “ Eine bauliche Verknlpfung der
gegenwartig zusammenhanglos nebeneinander liegenden Wohngebiete im Bereich der
Wegedornstral3e ist aus stadtebaulicher Sicht geboten.

Abwagungsergebnis:

Da aulRerordentliche Schutzinteressen nach Abwagung der Anforderungen an Natur und
Landschaft im Bebauungsplanbereich XV-26 nicht vorliegen und der Eingriff durch die
geplanten AusgleichsmaRnahmen als Gberwiegend ausgeglichen gelten kann, werden in
diesem Fall insbesondere die Innenentwicklung der Stadt Berlin und dem Beduirfnis der
Bevdlkerung an Wohnbedarf als Eigentumsmalinahme sowie die oben aufgefihrten
Ubrigen Belange gemaR § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB préferiert.

Fur das innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgleichbare Defizit werden aus den
genannten Grinden keine weiteren KompensationsmaBnahmen vorgesehen. Weitere
AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes sowie Ausgleichsmalinahmen
auBerhalb des Geltungsbereichs widersprechen dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit
und werden somit auch aus Grinden einer realistischen Grundstiicksverwertbarkeit und
damit der Verwirklichung der Planungsziele nicht aufgenommen.

AbschlieBend ist festzustellen, dass der Eingriff in Natur und Landschaft zwar nicht
vermieden wird, die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch soweit wie moglich vermindert werden.

3.2.3 Begruindung der einzelnen Festsetzungen

3.2.3.1 Art der baulichen Nutzung

TF1 In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3, WA4, WA5, WAG6, WA7 und
WAS8 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzu  ngsverordnung (BauNVO)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Zur Sicherung eines hohen Wohnanteils und zur Sicherung der Wohnqualitat sollen die
Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.
Die Nummern 1 - 5 des Absatzes (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewebegebiete, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

7 vgl. Abb. 3.3 "Wohnstattenentwicklung — Ziele”, Erlauterungsbericht zum FNP, S. 75, und Kapitel 1.2.3 der
Begriindung
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3.2.3.2

wirden dem geplanten Charakter des Gebietes widersprechen und mdglicherweise
Konflikte mit der geplanten Wohnbebauung herbeifiihren.

Tankstellen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unzuldssig. Diese
Nutzungsform hat sich nach neuerer Erkenntnis als vielerorts unvereinbar mit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung herausgestellt. Moderne Tankstellen muissen
aus Wirtschaftlichkeitsgriinden mindestens 12 Zapfsaulen und zusatzliche Servicebereiche
haben. Eine Integration in Gebaude mit sonstigen Nutzungen findet heute nicht mehr statt.
Wegen der flachenhaften Ausdehnung und des hohen Storpotenzials lassen sich neue
Tankstellen daher schlecht in Wohngebiete integrieren.

Ein weitraumiger Ausschluss von Tankstellen im Umfeld des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans findet nicht statt. Die Versorgung mit Kraftstoff wird gewahrleistet Giber die
vorhandenen und weiterhin zuldssigen Tankstellen am Adlergestell (B 96a), in den weiter
stidwestlich gelegenen Gewerbegebieten innerhalb des Entwicklungsbereichs zwischen
Eisenhutweg und zukinftiger Autobahn A 113 (neu), sitdwestlich des Ortskerns
Altglienicke entlang der Rudower StraRe/Neukdliner StralBe sowie Wegedornstral3e, wo
Tankstellen zulassig sind.

Der Charakter des Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 BauNVO bleibt gewahrt, da
neben Wohngeb&auden nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 auch die Anlagen nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
(die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig sind.

Malf der baulichen Nutzung

Nach § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss der Bebauungsplan sicherstellen,
dass die dort vorgesehenen Obergrenzen des Maf3es der baulichen Nutzung eingehalten
werden, auch wenn im Bebauungsplan keine Geschossflachenzahl festgesetzt wird.

Die Obergrenze der GRZ fir allgemeine Wohngebiete liegt hiernach bei 0,4 und die
Obergrenze der GFZ bei 1,2.

Im aktuellen Bebauungsplanentwurf wird auf die Ausweisung einer GRZ und GFZ fir die
Wohnbauflachen verzichtet; die sich ergebende Dichte ist im Ubergang zum
Bestandsgebiet im Osten jedoch geringer als im Bereich zwischen Dorothea-Viehmann-
StralRe und Wohnweg. Als Mittelwert der oben aufgefihrten Wohnbauflachen ergibt sich
eine GFZ von 0,9. Die GRZ liegt deutlich unter 0,4.

Die Obergrenzen der BauNVO werden somit eingehalten; die Festsetzungen bedirfen
keiner besonderen stadtebaulichen Begrindung nach § 17 Abs. 2 BauNVO.

Die fur den Kindertagesstattenstandort ist eine GFZ von 0,8 ausgewiesen, die dort
voraussichtlich nicht erreicht wird. Bei einer Grundstiicksflache von ca. 2.000 m* und einer
geschéatzen Bruttogeschossflache von ca. 1.200 m? ergibt sich fir diesen Bereich eine
tatsachliche GFZ von ca. 0,6 mit einem spateren Nachverdichtungspotential.

Die im Bebauungsplan getroffene Geschossstaffelung zur angrenzenden 6stlichen
Bebauung mit einer Hohenentwicklung zur Dorothea-Viehmann-Strafe sichert die
Aufnahme der vorhandenen Mal3stablichkeit. Die StraRenrandbebauung an der Dororthea-
Viehmann-Stral3e ist max. viergeschossig festgesetzt worden, wobei das letzte Geschoss
als zurickversetztes Staffelgeschoss geplant ist. Somit wird eine Traufkante nach 3
Geschossen mit einem Dachaufbau ausgebildet, die von der Dorothea-Viehmann-Stral3e
aus sichtbar ist.

TF2 Bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflach e (GF) sind in den allgemeinen
Wohngebieten WAL, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und WAS8 die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein schlielich der dazugehdorigen

Treppenraume und einschlieB3lich ihrer Umfassungswan de mitzurechnen.
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Nach 8§ 20 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 ist die Geschossflache im
Normalfall nur in allen Vollgeschossen zu ermitteln, wenn der Bebauungsplan nichts
anderes festsetzt. Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen kdnnen folglich die
tatsachliche Wohnflache erhdhen, ohne die rechnerische Geschossflache (GF) zu
beieinflussen.

Im Bebauungsplanentwurf wird jedoch durch textliche Festsetzung bestimmt, dass die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlielich der
dazugehorigen Treppenrdaume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen
sind.

Die Einrechnung der Geschossflachen aller Aufenthaltsraume einschlieBlich der
Treppenraume sichert hier somit eine Steuerung der gesamten Geschossflache und
schafft faktisch keine héhere Dichte, als sie unter Nichtanrechnung der Aufenthaltsflachen
in anderen als Vollgeschossen moglich ware.

Aufgrund der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung mit Hilfe der maximal
zulassigen Geschossflache (GF), auch unter Beriicksichtigung von Aufenthaltsraumen, die
nicht in Vollgeschossen liegen, nebst Treppenrdumen, kann eine ungesteuerte
Entwicklung der Gesamtgeschossflache und der daraus folgenden Auswirkungen auf die
soziale Infrastruktur wirksam vermieden werden.

Bauweise sowie Uberbaubare und nicht tiberb  aubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-26 sind fir die Wohnbauflachen Baukérper
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzungsart im Allgemeinen Wohngebiet
(Baukdrperausweisung) wurde gewahlt, um die Kleinteiligkeit der Baustruktur geman den
vorstehend genannten stadtebaulichen Zielen zu sichern. Ostlich und westlich des
Wohnweges sollen somit der offenen Bauweise entsprechende Baukdrper, an der
Dorothea-Viehmann-Straf3e (berwiegend der geschlossenen Bauweise entsprechende
Baukorper festgesetzt werden. Die Baukdrperausweisung der Zeilen westlich des
Wohnweges in Ost-West-Richtung betont den Ubergang der Freirdume im 6stlichen
Bereich.

Gemeinbedarfsflachen

Die geplante Flache fur die Anlage einer Kindertagesstatte mit einer Grundstiicksflache
von ca. 2.000 m? und einer Kapazitat von 100 Platzen ist mit einer Geschossflachenzahl
(GFZz) von 0,8, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Baugrenze, die sich an der
Bauflucht der Ubrigen geplanten Gebaude orientiert, der offenen Bauweise und einer
Geschosszahl von max. Il festgesetzt.

Die im kommunalen Eigentum stehende Flache wird als Gemeinbedarfsstandort
festgesetzt um die Versorgung der Bewohner des Plangebietes sowie der angrenzenden
Wohngebiete8- langfristig zu sichern. Auf einen durch geédnderte gesellschaftliche bzw.
gesetzliche Rahmenbedingungen ergebenden Bedarf wird dadurch eine Flache
vorausschauend gesichert, um auf sich verdndernde Bedarfsstrukturen reagieren zu
kénnen.

Mit Schreiben vom 05.01.2005 bestatigt das zustandige Fachamt des Bezirkes nochmals,
dass unter Berucksichtigung ausreichender Versorgung mit Kitaplatzen vor dem

Hinweis: Die GroRe der Flache entspricht den Richtlinien der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz
und Technologie, die besagen, dass Kindertagesstatten auf eigenen Grundsticken von idealerweise ca. 2.000 m_
errichtet werden und ca. 100 Platze bereitstellen sollen.
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Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren die im B-Plan ausgewiesenen Gemeinbedarfsflachen mit
der Zweckbestimmung Kindertagesstatte langfristig gesichert werden sollen.

Sonstige Festsetzungen

TF3 In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und
WAB8 kann bei den Baukdrpern:

- des Typs A ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 1,30 m
und einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelasse  n werden. Der Abstand
zwischen den Balkonen muss mindestens 4,00 m betrag  en.

- des Typs B ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 1,30 m
und einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelasse  n werden. Der Abstand
zwischen den Balkonen muss mindestens 0,50 m betrag  en.

- des Typs D ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 1,90 m
und einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelasse  n werden. Der Abstand
zwischen den Balkonen muss mindestens 0,50 m betrag  en.

- des Typs E ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 1,80 m
und einer Lange von jeweils bis zu 5,30 m zugelasse  n werden. Der Abstand
zwischen den Balkonen muss mindestens 7,00 m betrag  en.

- des Typs F ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 1,20 m
und einer Lange von jeweils bis zu 6,80 m zugelasse  n werden.

- des Typs G ein Vortreten von Balkonen und Terrass  en mit einer Tiefe bis zu 2,40 m
und einer Lange von jeweils bis zu 6,80 m zugelasse  n werden.

Die Errichtung von Balkonen und Terrassen zu den zugehdrigen Wohnungen erhdht die
Wohnqualitat; die Grundrisse und die Freiraumgestaltung ist auf die Errichtung der
Balkone und Terrassen abgestimmt, so dass sie durch ihre Lage gut nutzbar sind.

Nach § 6 Abs. 7 BauVG losen vor die AuRenwand des Gebéaudes vortretende Bauteile wie
Balkone und Erker keine Abstandflachen aus, so dass hieraus keine
bauordnungsrechtlichen Probleme erwachsen. Die Anordnung der Zulassigkeit der
Balkone und Terrassen sichert die Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse ebenso wie die
gestalterische und funktionelle Qualitat der Bebauung.

Das zulassige Hervortreten von Balkonen und Terrassen ist aus genannten Griinden
stadtebaulich und konzeptionell so gewollt und wurde zwischenzeitlich auch analog dieser
Festsetzung realisiert.

TF4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze und
Garagen unzulassig. Dies gilt nicht fur die festges  etzten Flachen fur Stellplatze.

Da Stellplatze in ausreichender Zahl auf den dafur festgesetzten Grundstiicksflachen
nachgewiesen werden, sollen die wohnungsbezogenen Freiflachen fir andere Funktionen
(z. B. FErholung, private Spielplatze, Regenwasserversickerung, Grinausgleichs-
maflinahmen, usw.) genutzt werden. Ausserdem sollen durch die Freihaltung der
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rickwartigen Bereiche Konflikte mit der Wohnbebauung (z. B. durch Emissionen)
vermieden werden.

Festsetzungen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschatft

TF6 In den allgemeinen Wohngebieten WA1l, WA2, WA3, und WA4 sind die
AuBBenwandflachen an den mit einer Signatur (Wellenl inie) gekennzeichneten
Baugrenzen mit rankenden Pflanzen zu begriinen.

Die Festsetzung dient der Gestaltung und Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes
sowie der Sicherung eines hohen Griunanteils.

Die Begrinung von Fassadenflachen férdert die gestalterische und 6kologische
Einbindung der Baukdrper und verbessert des Kleinklima.

Die Begrinung der AuRenwandflachen dient dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft.

Bei Anwendung dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung der der Begriindung
beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

TF7 In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA 2, WA3 und WA4 sind die
Dachflachen der Baukorper der Typen A, B und E exte  nsiv zu begrinen; dies gilt
nicht fur technische Einrichtungen und fiir Beleucht ungsflachen.

Die Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des vorhandenen Orts- und
Landschaftshildes sowie der Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohnstandortes.
AuRerdem dient die Festsetzung der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie
dem Schutz und der Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen. Sie ist zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sowie zum Schutz des Lokalklimas
im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

Desweiteren dient die Festsetzung dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
Um in die gestalterische Freiheit des Bauherren nicht einzugreifen, wird keine Dachform
festgesetzt. Jedoch sind Dachflachen mit einem Neigungswinkel bis maximal 30¢ welche
fur die festgesetzten Nutzungsarten mdgliche und typische Gestaltungselemente sind, fur
eine extensive Dachbegrinung mit einem angemessenen Kostenaufwand geeignete
Gestaltungselemente. Sollten vom Bauherren andere Gestaltungsformen préaferiert
werden, so sind diese grundsatzlich mdoglich, jedoch mit grolReren baulichen
Aufwendungen verbunden.

Ebenso gilt die textliche Festssetzung nur fur Hausformen, die fir eine extensive
Dachbegriinung geeignet sind.

Die Festsetzung einer Extensivbegrinung erfordert einen geringen Pflegeaufwand. Die
Festsetzung ist fir die Bauherrn insgesamt zumutbar und verhaltnismafig.

Bei Anwendung dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung der der Begriindung
beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

TF8 Die festgesetzten Flachen fur Stellplatze an de  r Dorothea-Viehmann-Straf3e sind
durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Baum
zu pflanzen. Die festgesetzten Stellplatze abseits  der Dorothea-Viehmann-Strafl3e mit
mehr als sechs Stellplatzen sind mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu
versehen.

Die Festsetzung dient der Gliederung und Strukturierung und somit der vorhandenen Typik
von Stellplatzanlagen und somit der Aufwertung und Gestaltung des typischen Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Baumpflanzungen dienen dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft.
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Bei Anwendung dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung der der Begriindung
beiliegenden Pflanzliste empfohlen.

TF9 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2, WA3  und WA 4 ist pro 340 m_

Grundstucksflache, in den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA6, WA7 und WA 8
ist pro 170 m_ Grundsticksflache mindestens ein Bau m zu pflanzen und zu

erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanz enden Baume sind die

vorhandenen Baume einzurechnen.

Die Festsetzung dient der Gliederung und Strukturierung der vorhandenen Freiflachen, der
Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat der privaten Freiflachen, der Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Zahl der zu pflanzenden Baume wurde so gewahlt, dass nach einer Umsetzung der
MaRBnahme noch ausreichende Freiflachen zur Verfigung stehen wund die
Grundstiicksgestaltung nicht unzumutbar beeintrachtigt wird.

Die textliche Festsetzung beriicksichtigt ebenfalls den Erhalt der vorhandenen Baume.

Die MaRnahme dient dem Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft. Bei Anwendung
dieser textlichen Festsetzung wird die Verwendung der der Begriindung beiliegenden
Pflanzliste empfohlen.

TF10 In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und
WAS8 ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- u  nd luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen  wie  Betonunterbau, Fugenverguss, Asph altierungen  und
Betonierungen sind unzuléssig.

Die wasser- und luftdurchlassige Befestigung von Wegen verringert den Versiegelungs-
grad und verbessert die Niederschlagsversickerung. Die Festsetzung bezieht sich nur auf
Wege, so dass eine Gefahrdung des Grundwassers durch diese Festsetzung nicht zu
befurchten ist.

Die textliche Festsetzung dient der Minderung des Eingriffs in Natur und Landschatft.

Grunflachen

Im ndrdlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird im Anschluss an den
geplanten Hangkantenpark (Bebauungsplan XV-21a) eine o6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung offentliche Parkanlage mit 6ffentlichem Spielplatz festgesetzt.

Die geplante o6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz ist insgesamt ca. 2.800 m” groR und
dient der Deckung des Bedarfs des aus dem Plangebiet resultierenden Bedarfs an
offentlichen  Kinderspielplatzen. Der erforderliche Nachweis fur wohnungsnahe
Grunanlagen wird in fuBlaufiger Entfernung innerhalb des benachbarten Bebauungsplans
XV-27a erbracht.

Die ausgewiesene offentliche Grunflache ist Teil der fu3laufigen Verbindung zwischen der
Rudower Str. und der WegedornstraRe und hat ihre Fortsetzung entlang des Wohnweges
(Rapunzelstralie).
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3.2.3.8

3.2.3.9

3.2.3.10

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen wurden mit StraRenbegrenzungslinien festgesetzt; die Einteilung der
StralBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Um auszuschliel3en, dass
im Bestandsplan dargestellte StralReneinteilungen als maRgeblich aufgefasst werden
koénnten, ist folgende Festsetzung erforderlich:

TF 11 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Die Dorothea-Viehmann-Strale wurde an die westliche Flursticksgrenze verlegt, um im
westlich angrenzenden Bestand eine sinnvolle Nachverdichtungsmdglichkeit zu schaffen.
Im dUbrigen wurde das vorhandene StralRenraster aufgenommen und durch einen
Wohnweg (Rapunzelstral3e) als zusétzliche Verbindung komplettiert. An der Kreuzung
WegedornstraRe/Rapunzelstralle wurde eine Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrsflache
zur Schaffung eines "Stadtplatzes" festgesetzt.

Die StraBenquerschnitte wurden im Rahmen des parallel laufenden Verfahrens nach § 125
BauGB mit den betreffenden Trégern offentlicher Belange abgestimmt.

Die Entwurfsplanung sah im Gebiet insgesamt, also inclusive der privaten Stellplatze, ein
Stellplatzangebot von 1 Stellplatz (St) je Wohneinheit (WE) vor. Innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden 0,5 St./WE ermdoglicht.

Eine Festsetzung von Sichtdreiecken ist nicht erforderlich, da die entsprechenden Flachen
an den Einmindungen der "Méarchenstral3en" zur Dorothea-Viehmann-Stral3e als mit Geh-
und Leitungsrechten belastete Flache (Gehwege) ohnehin von Bebauung freigehalten
werden. Zur Rapunzelstral’e sind Sichtdreiecke aufgrund der geringen Verkehrsstarke
nicht erforderlich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

TF5 Die Flachen H sind mit einem Leitungsrecht zugu nsten der zustandigen
Unternehmenstrager und mit Ausnahme der festgesetzt  en Stellplatze mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Entlang der Dorothea-Viehmannstrale befinden sich die privaten Stellplatze auf privaten
Grundstucksflachen, die Bestandteil des erlebbaren 6ffentlichen Straenraums sind.

Durch die Festsetzung wird die Sicherung des Gehrechts fir die Allgemeinheit
(Burgersteige) und der Leitungsrechte zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager
(Burgersteige und private Stellplatzflachen) bei den im allgemeinen Wohngebiet an der
offentlichen StralRe gelegenen privaten Stellplatzflachen und den dahinterliegenden
FuBwegen festgesetzt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Verpflichtung zur Regenwasserversickerung ergibt sich unmittelbar aus der Berliner
Wassergesetzgebung und der Berliner BauO. § 44 BauOBIn bestimmt, dass in Gebieten
mit offener Bauweise Niederschlagswasser dem Untergrund zuzuftihren ist. Dies ist im
Geltungsbereich méglich, ausreichende Flachenreserven sind vorhanden.

Die Planung sah Mulden und Rigolensysteme auf den Wohnbauflachen vor. Zur
Versickerung des auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers
sind innerhalb der Verkehrsflache der Rapunzelstral’e beidseitig ca. 1,50 m breite
Grinstreifen vorgesehen, in denen das Wasser versickern kann. Dies wurde
zwischenzeitlich realisiert.
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Durch die getroffenen Festsetzungen stehen auf den privaten Grundstiicksflachen
ausreichend grof3e Flachen als Freiflachen zur Verfligung und kénnen fiir eine dezentrale
Regenwasserversickerung genutzt werden. Es sind somit ausreichend Freiflachen
vorhanden, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglichen.

Hinweis:

1. Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 6, 7, 8 und 9 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanzlist e vom 09.09.2005 empfohlen.

Die Zuordnung bestimmter Baumarten nach der Pflanzliste unterstreicht die Individualitat
und Eigenart des vorhandenen Gebietscharakters und ist ein Beitrag zur Identifizierung der
Bewohner mit ihrem Wohnumfeld.
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Auswirkungen des Bebauungsplans

Auswirkungen auf die Umwelt und Infrastruktur

Die Realisierung des Wohnungsbauvorhabens hatte Auswirkungen auf das Wohnumfeld
der ndheren Umgebung. Die Errichtung von ca. 284 Wohneinheiten und die daraus resul-
tierende Zunahme der Wohnbevélkerung (ca. 767 Einwohner) bewirkt in diesem Gebiet
eine hdéhere Inanspruchnahme der sozialen und technischen Infrastruktur. In diesem
Bereich konnte jedoch auch mit Hilfe des Bebauungsplans XV-26 ein groReres Angebot
gesichert werden. So bestatigt das zustéandige Fachamt des Bezirkes mit Schreiben vom
05.01.2005 nochmals, dass unter Berlcksichtigung einer ausreichenden Versorgung mit
Kitaplatzen vor dem Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren die im B-Plan ausgewiesenen
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte langfristig gesichert
werden muss.

Das zugrunde liegende stadtebauliche Gesamtkonzept stellte allerdings sicher, dass die
Bewohner der Umgebung u. a. an folgenden stadtebaulichen Zielen partizipieren, welche
die negativen Erscheinungen mehr als kompensieren:

1. die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds.

2. Verbesserung des Spielplatzangebotes
3. Verbesserung der ErschlieBung.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die Aussagen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
hingewiesen, welche in ihrem Fazit feststellt, dass der Eingriff in Natur und Landschaft
zwar nicht vermieden wird, die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans jedoch soweit wie mdglich vermindert werden.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Fin ~ anzplanung

Zwischen dem Land Berlin, ehem. SenBauWohn, und dem Vorhabentrager wurde ein
stadtebaulicher Vertrag nach 8§ 6 BauGB-MalRnahmenG und § 124 BauGB abgeschlossen.

Dem Bautrager wurde die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, der sonstigen
offentlichen Grinflachen und der AusgleichsmalRnahmen auf offentlichen Flachen im
Vertragsgebiet nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans zur Durchfiihrung im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung ubertragen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen
mit dem Stadtplatz und die 6ffentliche Griinanlage wurden bereits hergestellt.

Die Kosten fiur die Herstellung der Kindertagesstatte auf dem bezirkseigenen Grundstiick
sind zum gegebenen Zeitpunkt in die Investitionsplanung des Bezirkes einzustellen.

Die Flachen fir die Gemeibedarfseinrichtung und fur die 6ffentliche Grinanlage wurden
dem Bezirk bereits Gibertragen (UR-Nr. 720/1998, Notar Papenful3).

IV. Verfahren

Das Bezirksamt Treptow von Berlin hat in seiner Sitzung am 21.07.1992 gemal Vorlage
83/92 die Aufstellung des Bebauungsplans XV-26 fir den Ortsteil Altglienicke, nordlich der
Wegedornstralle, gemal § 4 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfihrung des Baugesetzbuches
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches
im Amtsblatt Nr. 50 fur Berlin am 18.09.1992 bekanntgemacht.
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Die fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu den
Bebauungsplanvorentwirfen XV-16 bis XV-25, XV-26 bis XV-29, XV-4, 6, 12, 14 und 15 im
Ortsteil Altglienicke wurde vom 02.11. bis zum 02.12.1992 im Altglienicker Blrgerzentrum
(ABZ), Anne-Frank-Stral3e/ Ecke OrtolfstraBe durchgefiihrt. Im Rahmen der Bulrgerbe-
teiligung fanden neben der &ffentlichen Veranstaltung zur Eréffnung der Ausstellung durch
den Bezirksstadtrat, Herrn Dr. Schmitz, am  02.11.1992  zuséatzlich 2
Erorterungsveranstaltungen in der 11. Grundschule Kdpenicker Strafle 31 am 10.11.1992
und 12.11.1992 statt.

GemalR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wurden die Behérden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind und von der Planung beriihrt werden, bis 05.02.93 / 15.03.93
beteiligt.

Auf der Bezirksamtssitzung am 05.10.93 wurde die geringfligige Erweiterung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans XV-26 beschlossen. Die Geltungsbereichs-
anderung wurde im Amtsblatt Nr. 56 am 19.11.93 bekanntgemacht.

Ebenso wurden die Ergebnisse der Auswertung der friihzeitigen Birgerbeteiligung und der
Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange auf der Sitzung am 05.10.93
mit der Bezirksamtsvorlage Nr. 145/93 vom Bezirksamt beschlossen.

Die Beteiligung der Birger gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 19.12.94 bis zum
03.01.95. Von der Verkirzung der Dauer der offentlichen Auslegung auf zwei Wochen
gemal § 2 Abs. 3 BauGB-MalRnahmenG wurde Gebrauch gemacht, da der
Bebauungsplan XV-26 der Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung dienen
soll.

Die Auswertung der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2, die Auswertung der
Betroffenenbeteiligung nach § 125 Abs. 2 BauGB sowie die Zustimmung des Bezirksamtes
zum Entwurf des Bebauungsplanentwurfs vom 27. Oktober 1994 und Weiterleitung des
Bebauungsplanentwurfes an die BVV zur Beschlussfassung erfolgte in der
Bezirksamtssitzung am 28.03.1995 unter der Bezirksamtsvorlage Nr. 111/95.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 05.04.1995 (Drs.Nr.: 11/1617) den Entwurf des
BebauungsplansXV-26 nebst Begrindung und den Entwurf der Rechtsverordnung
zugestimmt.

Der Planreifebeschluss wurde in der Bezirksamtssitzung am 28.03.1995 unter der
Bezirksamtsvorlage Nr. 112/95 gefasst.

Aufgrund von Anderungen und Anpassungen im Rahmen der Uberarbeitung des
Bebauungsplans an die aktuelle Rechtslage erfolgte eine erneute Auslegung des
Bebauungsplans gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit einem Deckblatt vom 20. September 2005
in der Zeit vom 10.10.2005 bis einschlieRlich 11. 11. 2005.

Ort und Dauer der Auslegung wurden vorher ortsiblich bekannt gemacht (ABI. vom
30.09.2005).

Die Auswertung der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der Entwurf des Bebauungsplans
und seiner Rechtsverordnung wurden am 28. Februar 2006 -Bezirksvorlage Nr. 529/06-
durch das Bezirksamt beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 23. Méarz 2006 (Drs.Nr.: V/1551) den Entwurf
des Bebauungsplans XV-26 nebst Begriindung und den Entwurf der Rechtsverordnung
zugestimmt.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XV-26 wurde am 13. Juni 2006
unter der Bezirksvorlage Nr. 577/06 durch das Bezirksamt beschlossen und im Gesetz-
und Verordnungsblatt fur Berlin, 62. Jahrgang, Nr. 25, S. 668 am 7. Juli 2006 o6ffentlich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan XV-26 ist seit dem 8. Juli 2006 rechtskréaftig.

Die Bezirksverordnetenversammlung wurde im Verfahren Uber die Bezirksamtsbeschliisse
in Kenntnis gesetzt.

-44 -



Bebauungsplan XV-26, Begrindung Juni 2006

Anlage:

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 1994 (BGBI. | S. 766)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998
| S. 137), zuletzt ge&ndert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004
(BGBI. I S. 718)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824)

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom
07.11.99 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.11.05 (GVBI. S. 692)

MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaflinahmenG ) in der Fassung
vom 28. April 1993 (BGBI. | S. 622), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 1.
November 1996 (BGBI. | S. 1626)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.93 (BGBI. | S.
466)

Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin) i. d. F. der Neubekanntmachung vom
08.01.04 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14.03.06 (ABI. S. 1211)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. des BNatSchGNeuregG vom
25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom
21.06.05 (BGBI. S.1818, 1827)

Gesetz Uber Naturschutz- und Landschaftspflege von Berlin  (Berliner
Naturschutzgesetz - NatSchGBIn) i. d. F. vom 28.10.03 (GVBI. S. 554), zuletzt
geandert durch 10. AndG vom 23.03.05 (GVBI. S. 194)

Aufgestellt: Berlin, Juni 2006

Bezirksamt Treptow — K&penick von Berlin
Abteilung Bauen und Stadtentwicklung

Dr. Schmitz L6bel
Bezirksstadtrat Amtsleiterin Stadtplanungsamt

fur Bauen und Stadtentwicklung

Textliche Festsetzungen
Pflanzliste vom 9.9.2005
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VI.

Anhang zum Bebauungsplan XV-26 vom 27. Oktober 1994 mit Deckblatt vom 20.
September 2005

1. Textliche Festsetzungen (Ubersicht)

1. In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und
WAS8 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 (6) Nr. 1 BauNVO)

2. Bei der Ermittlung der zuladssigen Geschossflache (GF) sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und WAS8 die Flachen von
AufenthaltsrAumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazugehérigen
Treppenraume und einschlieB3lich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 (3) Satz 2 BauNVO)

3. Inden allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WAG6, WA7 und
WAS8 kann bei den Baukdrpern:

- des Typs A ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 1,30 m und
einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelassen werden. Der Abstand zwischen den
Balkonen muss mindestens 4,00 m betragen.

- des Typs B ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 1,30 m und
einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelassen werden. Der Abstand zwischen den
Balkonen muss mindestens 0,50 m betragen.

- des Typs D ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 1,90 m und
einer Lange von jeweils bis zu 4,40 m zugelassen werden. Der Abstand zwischen den
Balkonen muss mindestens 0,50 m betragen.

- des Typs E ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 1,80 m und
einer Lange von jeweils bis zu 5,30 m zugelassen werden. Der Abstand zwischen den
Balkonen muss mindestens 7,00 m betragen.

- des Typs F ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 1,20 m und
einer Lange von jeweils bis zu 6,80 m zugelassen werden.

- des Typs G ein Vortreten von Balkonen und Terrassen mit einer Tiefe bis zu 2,40 m und
einer Lange von jeweils bis zu 6,80 m zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. mit 8§ 23 (3) Satz 3 BauNVO und § 6 (14)
BauO BIn.)

4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen
unzulassig. Dies gilt nicht fur die festgesetzten Flachen fur Stellplatze.
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(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. mit § 12 (6) BauNVO und 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
und § 23 (5) BauNVO.)

5. Die Flachen H sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager und mit Ausnahme der festgesetzten Stellplatze mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 21 BauGB).

6. In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, und WA4 sind die Auf3en-
wandflachen an den mit einer Signatur (Wellenlinie) gekennzeichneten Baugrenzen mit
rankenden Pflanzen zu begriinen.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

7. In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA 2, WA3 und WA4 sind die Dachflachen
der Baukdrper der Typen A, B und E extensiv zu begriinen; dies gilt nicht fur technische
Einrichtungen und fiir Beleuchtungsflachen.

(Rechtsgrundlage: § 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

8. Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze an der Dorothea-Viehmann-Stral3e
sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist ein Baum zu
pflanzen. Die festgesetzten Stellplatze abseits der Dorothea-Viehmann-StralRe mit mehr
als sechs Stellplatzen sind mit einer Pergola, die zu bepflanzen ist, zu versehen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 (1) Nr. 4i. V. m. Nr. 25 a BauGB).

9. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2, WA3 und WA 4 ist pro 340 m_

Grundstiicksflache, in den allgemeinen Wohngebieten WA 5, WA6, WA7 und WA 8 ist pro
170 m_ Grundsticksflache mindestens ein Baum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume
einzurechnen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB).

10. In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WA6, WA7 und
WAS8 ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 (4) BauGB i. V. mit § 8 (4) Satz 3 NatSchGBIn).

11. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinweis:

1. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 6, 7, 8 und 9 wird die Verwendung
von Arten der der Begriindung beigeflgten Pflanzliste vom 09.09.2005 empfohlen.
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2. Pflanzliste zum Bebauungsplan XV-26 vom 9.9.2005

Laubbaume:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus

Acer platanoides
Aesculus carnes

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn

Spitz-Ahorn

Rotblihende  RofRkastanie

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata 'Paul's Scarlet' Echter Rotdorn

Fraxinus excelsior
Prunus avium 'Plena’

Sorbus intermedia
Quercus robur
Tilia cordata

Obstb&ume:
Juglans regia
Malus domestica (Apfel)

Pyrus domestica (Birne)

Prunus domestica
(Pflaume)

Cerasus avium
(SuRkirsche)

Cerasus vulgaris
(Sauerkirsche)

Cydonia oblonga
(Apfelquitte)

Mespilus germanica
(Mispel)

Gemeine Esche

Gefllltblihende Vogelkirsche

Mehlbeere
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Wallnuss

Boskoop

Cox Orange

Dulmener Rosenapfel
Geflammter Kardinal

Kaiser - Wilhelm

Kasseler Renette
Schlesischer Lehmapfel
Teltower Wintergravensteiner

Clapps Liebling
Nordhauser Winterforelle
Rettichbirne

Williams Christ

Anna Spath

Reneklode

Mirabelle von Nancy
Werdersche Hauszwetsche

Werdersche Braune

Grol3e Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Frihe

Schneiders Spate Knorpelkirsche

Schattenmorelle
Ludwigs Frihe
Meteor

Constantinopeler
Birnenquitte

Deutsche Mispel
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Fassaden- / Pergolenbegriinung:

Kletterpflanzen, selbstklimmend:

Kletterpflanzen, die Rankhilfe bendtigen:

Hedera helix Efeu Actinidia arguta Strahlengriffel
Parthenocissus q. Wilder Wein Aristolochia Pfeifenweide
"Engelm.” Jungfernrebe macrophylla Gemeine
Parthenocissus Clematis vitalba Waldrebe
tricuspidata Humulus lupulus Hopfen
Lonicera caprifolia Jelangerjelieber
Polygonum aubertii Knéterich

Pflanzenarten extensiver Sedum-Gras-Kraut-Dachbegriinu

Brachythecium rutabulum

Sedum album

Sedum reflexum

Sedum sexangulare
Sedum spurium

Bromus tectorum
Festuca spec.

Poa annua

Poa compressa

Poa pratensis ssp. angustifolia
Allium flavium

Allium schoenoprasum
Dianthus carthusianorum
Calamintha acinos
Hieracium pilosella

Thymus serpyllum

ngen:
Krucken-Kegelmoos

WeilRe Fetthenne
Felsen-Sedum

Milder Mauerpfeffer
Kaukasus-Sedum
Dach-Trespe
Schwingel
Einjahriges Rispengras
Flaches Rispengras
Wiesen-Rispengras
Gelber Lauch
Schnittlauch
Karthauser-Nelke
Steinquendel

Kleines Habichtskraut

Feld-Thymian
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