Der Senat von Berlin

BauWohnV - I F 25-6146 / XV-VE1

Telefon: bei Durchwahi 867-4573
intern (95)-4573

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
tiber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

geman Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin
Uber Verordnung lber die Festsetzung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans XV-VE 1

im Bezirk Treptow, Ortsteil Treptow

Wir bitten, gemal Artikel 64 Abs. 3 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis zu nehmen, daR
die Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr die nachstehende Verordnung erlas-

sen hat:

Verordnung
tber die Festsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes XV - VE 1
im Bezirk Treptow
Vom 10.Oktober 1997

Auf Grund des § 7 des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MalknahmenG)
in der Fassung vom 28. April 1993 (BGBI. | S.622), zuletzt geadndert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 1. November 1996 (BGBI. | S. 1626) in Verbindung mit § 11 b des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S. 2731),
zuletzt geéndert durch Artikel IV des Gesetzes vom 9. November 1995 (GVBI. S. 764), wird

verordnet:

§ 1
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan XV - VE 1 vom 7. Dezember 1995 mit Deckbléttern
vom 2. Dezember 1996 fiir das Grundstiick Kiefholzstralle 413 / Ecke Elsenstrafie im Bezirk
Treptow wird festgesetzt.

_ §2
Die Urschrift des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist zur kostenfreien Ansicht beim Lan-
desarchiv Berlin niedergelegt. Beglaubigte Abzeichnungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes kdnnen beim Bezirksamt Treptow von Berlin, Abteilung Bau-, Wohnungswesen
und Umwelt, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt, wihrend der Dienst-
stunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

Auf die Vorschriften ber
1. die Geltendmachung und die Herbeiflihrung der Falligkeit etwaiger Entschadigungsan-

spriche (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 des Baugesetzbuchs),



2. das Erléschen von Entschadigungsanspriichen bei nicht fristgemé&fler Geltendmachung
(§ 44 Abs. 4 des Baugesetzbuchs)
wird hingewiesen.

§4
1. Wer die Rechtswirksamkeit dieser Verordnung Uberprifen lassen will, muf}

a) eine Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften, die in § 214 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs in Verbindung mit § 9 Abs. 3 des Mallnahmengeset-
zes zum Baugesetzbuch bezeichnet oder die im Gesetz zur Ausfuhrung des Bauge-
setzbuchs enthalten sind, innerhalb eines Jahres,

b} Méngel der Abwagung innerhalb von sieben Jahren

seit der Verklindung der Verordnung schriftlich gegeniiber der flir die stadtebaulichen
MalRnahmen zustédndigen Senatsverwaltung geltend machen; der Sachverhalt, der die Ver-
letzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen. Nach § 9 Abs. 3 des MaRnahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch in Verbindung mit § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs ist die
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie des Abwagungsgebots nach Ablauf
der in Satz 1 genannten Fristen unbeachtlich.

2. Die Beschrankung des Absatzes 1 gilt nicht, wenn die fiir die Verklindung dieser
Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden sind.

, §5
Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin in Kraft.

A. Begriindung:

Planungsgegenstand

1 Veranlassung und Erforderlichkeit des Vorhaben- und Erschhef&ungsplanes
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2.3. Erganzende stadtebauliche und landschaftspflegerische Regelungen aus dem
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1. Planungsgegenstand

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Der Vorhabentrager, die Ulrich Weber Grundstiicksentwicklungsgeselischaft mbH & Co.
Kiefholzstralle 413 KG, beabsichtigt auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungspla-
nes die Erstellung eines Wohn- und Geschaftshauses auf dem Grundstilick Kiefholzstralie
413 Ecke Elsenstralle im Bezirk Treptow von Berlin. Die Planung sieht 70 Wohneinheiten im
sozialen Wohnungsbau und 5 Gewerbeeinheiten fir Laden vor. Die Gesamtwohnflache be-
trégt ca. 6600 m2, die Gesamtladenflache ca. 670 m2

Das Bezirksamt Treptow unterstiitzt die Realisierung dieses Bauvorhabens, da angesichts
der angespannten Wohnraumsituation im Raum Berlin und des wachsenden Bedarfs an
Wohnungen im Bezirk Treptow ein groes Interesse an der Bereitstellung neuen Wohnrau-

mes besteht.

Wegen der planungsrechtlichen und stadtebaulichen Situation des Plangebietes ist nach
geltendem Planungsrecht die geplante Wohnbebauung gemaR § 34 BauGB nicht zuldssig.
Aus diesem Grunde und um eine zlgige Realisierung des Vorhabens betreiben zu kénnen
(siehe Punkt 1.4), ist die Durchflhrung eines férmlichen Planverfahrens - hier in Form eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 7 BauGB-MallnahmenG - erforderlich.

1.2 Plangebiet

Das Vorhaben befindet sich im Berliner Bezirk Treptow an der KiefholzstraRe Ecke Elsen-
stralle, unweit des Treptower Parks.

Der Geltungsbereich des VEP XV - VE 1 wird im Siidwesten und Stidosten durch die Kief-
holzstraBe und ElsenstraBe bestimmt. Im Nordosten wird der Geltungsberelch vom Bé-
schungsful des ehemaligen Bahndammes und im Nordwesten von einer mit 40m Abstand
parallel zur Elsenstralle verlaufenden Linie begrenzt.

Das Grugdstﬁck hat Abmessungen von ca. 40-m auf 67,5 m und eine Gesamtflache von ca.
2.750 m4.

Das Plangebiet selbst ist liberwiegend Teil eines Geldndes mit urspriinglich ausschlieRlich
kleingewerblicher Nutzung, auf dem sich u.a. Nebenanlagen der Bahn befanden, das aber
inzwischen bedingt durch die soziale und politische Umstrukturierung seit 1990 teilweise

ungenutzt ist.

Das Vorhabengebiet ist umgeben von einem um die Jahrhundertwende entstandenen
Wohnquartier. Es liegt im Bereich einer innerstadtischen Blockstruktur, die durch bauliche
Dichte und straRenbegleitende Bebauung gekennzeichnet ist. Im Siiden, Sidwesten und
Sldosten wird es durch die vorwiegend 5-geschossige Bebauung der Plesserstrale, Kief-
holzstrale und Elsenstralle gesdumt, die tiberwiegend auf Altbestand der Jahrhundertwen-
de / Griinderzeitbebauung zurlickgeht und vereinzelt durch LiickenschlieBung ergénzt wurde
(so unmittelbar gegentiber dem Vorhabengeldnde an der Elsenstrale). Im Nordosten wird
das Vorhabengebiet von dem nicht mehr in Funktion befindlichen Bahndamm der Eisen-
bahnstrecke Berlin - Gorlitz begrenzt, der im FNP 94 und LaPro 94 als Griinflache darge-
stellt ist. Der Bahndamm befindet sich im Eigentum des Bundeseisenbahnvermégensamts
und ist eine planfestgestellte Flache, die vom Bezirk Treptow gepachtet ist.

Der Bahndamm der Gérlitzer Eisenbahn mit Uberfiihrungen Lohmuhlenstraite, Bouchestra-
Re und Elsenstralle sowie Futtermauern (um 1895) ist als Denkmalbereich in die Denkmal-
liste Berlin, veréffentlicht am 28. September 1995 im Amtsblatt fir Berlin, aufgenommen und

bekanntgegeben worden.




1994 ist von einem Ingenieurbiiro ein Bodengutachten und ein Bericht zur Altlastensanie-
rung erstellt worden. Im Zuge einer darauf folgenden Altlastensanierung wurde das Vorha-
bengebiet von allen Gebduden und Versiegelungsflichen gerdumt. Auf etwa 70 % der
Grundstlicksflache ist bis auf ca. 4 m Tiefe ein Bodenaushub erfolgt. Fiir den Fall, daR sich
herausstellt, dal} dennoch nicht alle Verunreinigungen beseitigt sind, hat sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, vor Baubeginn die Beseitigung auf seine Kosten
zu veranlassen. Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand kann daher davon ausgegangen
werden, dall die (urspriinglich) vorhandene Altlast den Ausweisungen des Vorhaben- und

ErschlieRungsplans nicht entgegen steht.

Das Vorhabengebiet ist durch keinerlei bestehende oder geplante naturschutzrechtliche oder
bodendenkmalpflegerische Schutz(gebiets)ausweisungen bertihrt.

1995 wurde ein ausfihrliches landschaftspflegerisches Gutachten erstellt, das die Grundla-
ge fur die vorgeschriebene Eingriffs- und Ausgleichsregelung gem. § 8a BNatSchG darstelit.
Die ausflhrliche Bestandsaufnahme hat fir das Vorhabengebiet im Hinblick auf Boden, Kli-
ma/Luft, Wasser, Biotop- und Artenschutz keine besonderen planungsrelevanten Tatbe-
sténde ermittelt. Die Freiraumversorgung in der Umgebung - vor allem mit wohnungsnahen
und privaten Griinflachen - wird als dringend verbesserungswiirdig eingestuft.

1.3 Planerische Ausgangssituation

Fir das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan vom 01.07.1994 (FNP '94) Wohnbaufla-
che W1 dar.Die Darstellung Wohnbauflache W1 beinhaltet eine GeschoRflachenzahl (GFZ)
von Uber 1,5 mit den Strukturmerkmalen

- Uberwiegend traditionelle Block- und Blockrandbebauung

- funf und mehr Geschosse.

Die Geschofflachenzahlen sind mittlere bauflachenbezogene Dichtewerte. Sie sind Ober-
werte und somit nicht zwingend. In den Wohnbaufldchen W1 bestimmt sich die Obergrenze
der baulichen Dichte nach Mafgabe der Regelungen des § 17 der BauNVO.

 Es besteht kein rechtsgﬂltiger Bebauungsplan. Der vorliegende Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ist Teil eines geplanten gréReren Wohnbauprojektes zwischen ehemaligem
Bahndamm, Elsenstra3e, KiefholzstraRe und BouchéstraRe. Fiir das gesamte Gebiet hat
das Bezirksamt Treptow am 13.04.1983 - Bezirksamtsvorlage 46/93 - beschlossen, einen
Bebauungsplan XV-48 aufzustellen (Amtsblatt fir Berlin, S. 1386). Da Mitte 1995 das Be-
bauungsplanverfahren nicht liber den Aufstellungsbeschiuf und die vorzemge Blrgerbeteili-
gung hinausgekommen war und der Investor irspiinglich anstrebte noch in 1995 mit dem
Bauvorhaben zu beginnen, versténdigte man sich darauf, das Grundstiick des Vorhabentri-
gers aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs herauszunehmen und das not-
wendige Planungsrecht mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu schaffen. Man ging
davon aus, daR auf diesem Weg ein schnelleres Verfahren erreicht werden kénnte, da in
diesem Verfahren ein GroRteil der Planungsleistung vom Investor zu erbringen ist und somit
die flr die Baugenehmigung notwendige Planreife friher als im Bebauungsplanverfahren

erteilt werden kdnnte.

1.4 Gesetzliche Voraussetzungen flr den Vorhaben- und ErschlieRunasplan

Die gesetziichen Voraussetzungen flir die Aufsteliung eines Vorhaben- und Erschlieungs-
planes fiur das Plangebiet nach § 7 BauGB-ManahmenG (MaRnahmengesetz zum Bauge-

setzbuch) sind gegeben.

Die Planreife nach § 33 Abs.1 BauGB fiir den Bebauungsplan XV - 48 ist aufgrund seines
Verfahrensstandes nicht gegeben (siehe Punkt 1.3).



Mangels verbindlicher Bebauungsplanregelung im Sinne von § 30 BauGB und aufgrund der
Lage des Grundstlicks innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist fiir die Zu-
lassigkeit von Vorhaben § 34 BauGB maligeblich. Aufgrund der Vornutzung des gesamten
Blocks als Bahngeldnde und der nachfolgenden auch jetzt noch vorhandenen kleingewerbli-
chen Nutzung entspricht das geplante Wohnungsbauvorhaben nach Art und MaR nicht dem
Gebietscharakter. Das ehemalige, nicht planfestgestellte Bahngeldnde, das dem Geltungs-
bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans XV - 48 entspricht, war bisher ge-
werblich genutzt und entspricht deswegen nach der Art seiner baulichen Nutzung einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO. GemaR § 34 Abs. 2 BauGB richtet sich die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach BauNVO in einem Gewerbegebiet
allgemein zulédssig ist. Innerhalb eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO ist die Errichtung
von Wohnbauten jedoch generell unzulassig. Eine Wohnnutzung ist innerhalb dieser zu-
sammenhangenden gewerblichen Fldche ohne Durchfihrung eines férmlichen Planverfah-

rens nicht zuldssig.

Der Vorhabentrager hat einen Vorhaben- und Erschliefungsplan vorgelegt und sich im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet, die vorgesehenen baulichen Anlagen innerhalb einer be-
stimmten Frist durchzufiihren. Der Vorhabentrager ist auch wirtschaftlich in der Lage, das
Vorhaben zu realisieren. Ein entsprechender Nachweis der Allgemeinen Hypotheken Bank
wurde bei Unterzeichnung des Durchflihrungsvertrags vorgelegt.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Vorhaben- und ErschlieBungsplangebietes. So be-
stehen keine eigentumsrechtlichen Hindernisse fiir die Realisierung des Projektes. Das ur-
spriinglich bestehende Strallenland wurde entsprechend den Vereinbarungen im Durchfih-
rungsvertrag entwidmet und mit Kaufvertrag vom 11.10.1996 vom Vorhabentrager erworben.

Das Vorhaben ist auch, wie im weiteren Verlauf der Begrindung und der stadtebaulichen
Untersuchung dargestellt, mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und mit den
Grundsétzen des § 1 Baugesetzbuch (BauGB) vereinbar.

2. Planinhalt

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan soll die planungsrechtliche Grundiage fiir die Errich-
tung des Wohn- und Geschéftsgebdudes schaffen.

s 2.1 Planungsvorbereitung

Das Stadtplanungsamt Treptow sowie der Vorhabentrager lieRen 1994/1995 unterschiedli-

che Gutachterverfahren durchfiihren, deren Aufgabe es war, ein stadtebauliches Gesamt-

konzept fur das Gebiet des Bebauungsplans XV - 48 zwischen Kiefholzstralle, Elsenstrale,

Bouchéstralle und ehemaligem Bahndamm zu entwickeln. Ziele der Verfahren waren:

- die Darstellung von GeschoBwohnungsbau,

— die Darstellung von Flachen fiir soziale Infrastruktur (Kindertagesstitte / Spielplatz),

- die Gestaltung des Geléndes im Sinne einer harmonischen, stadtebaulichen Ordnung,

- die Berlicksichtigung einer landschaftsrdumlichen und &kologisch vertraglichen Gestal-
tung in Verbindung mit dem geplanten Griinzug auf dem Gelande der ehemaligen Gorlit-
zer Bahn.

Die vom Stadtplanungsamt und vom Vorhabentrager favorisierten Ergebnisse dieser Gut-

achterverfahren wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie bei der Projektplanung

beriicksichtigt.

Fur den ersten Teil des Gesamtprojektes, die Eckbebauung an der Kiefholzstrale / Ecke
Elsenstralle, lie3 der Vorhabentrdger unter Mitwirkung des Stadtplanungsamtes Treptow




zwei alternative Entwlirfe erstellen. Die Entscheidung fiel zugunsten einer 6-7-geschossigen
Bebauung, die sowohl die raumliche Ecksituation betont, als auch den Beginn der Stralen-
raume Elsen- und Kiefholzstrale neu gestaltet. Der Hofbereich, der zwischen Bahndamm
und geplanter Bebauung entsteht, wird im Zuge des Bauvorhabens zu einer privaten Grin-
zone, von der ein Zugang zu dem 6ffentlichen Bahndamm méglich ist.

An der Elsenstrale zeigt es zwei représentative Kopfgebaude, als Abschluf zum ehemali-
gen Bahndamm und als direkte Eckausbildung, die durch einen zuriicktretenden Riegel mit-
einander verbunden sind. In der KiefholzstraRe wird das Eckgebsude durch einen 4 m von
der Grundstiicksgrenze zurlicktretenden Riegel ergénzt.

Alle notwendigen Stellplatze (Stellplatzversorgung der Wohnungen entsprechend Anlage 1
zu den Ausflhrungsvorschriften zu § 48 BauOBIn vom 14.1.1997 - 0.5 Stellplatze pro Woh-
nung), die auch nach Wegfall der Stellplatzpflicht auf Grund des 8. Gesetzes zur Anderung
der Bauordnung am 1. November 1997 fiir erforderlich gehalten werden, sind in der Tiefga-
rage nachgewiesen. Die Tiefgarageneinfahrt liegt an der KiefholzstraRe, der siidwestlichen

Grundstiicksseite.

Das Projekt wurde im Bezirk grundsétzlich positiv bewertet. Das Grundkonzept wurde in
mehreren Abstimmungsgespridchen mit dem Stadtplanungsamt Treptow - zuletzt am
11.06.1996 - weiter verfeinert und in die konkrete Projektplanung einschlieBlich Freifidchen-
plan, die Anlage zum Durchfiihrungsvertrag sind, umgesetzt. Diese Konzeption ist Grundla-
ge des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. '

Parallel zur Ausarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes und zur Erarbeitung des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes wurden verschiedene Fachgutachten fir das Gebiet er-
arbeitet. Vermessung und Bewertung des Baumbestandes (Baumkartierung), ein Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag, eine Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung im Hinblick auf
die Belange des Naturschutzes sowie Nachweise zu einer gesicherten Ver- und Entsorgung.

2.2 Nutzungsfestsetzungen zum Vorhaben

Art der baulichen Nutzung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt in seinem Geltungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Im 1. Voligescho® sind die Errichtung von Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke zuléssig.

Ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbungsgewerbes und Anlagen flir Verwaltungen
zulassig, nicht jedoch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Die zuletzt genannten Gewerbebetriebe sind bereits nérdlich der Briicke Gérlitzer Bahn-
damm, entlang der Elsenstrale vorhanden. Ziel des mit dem Invesor abgestimmten stidte-
baulichen Neuordnungskonzepts ist es gerade, diese Nutzungsarten sidlich des Bahn-
damms zugunsten einer Wohnnutzung mit entsprechender Infrastruktur zuriickzudréngen.
Zudem wirden Gartenbaubetriebe und Tankstellen allein aufgrund ihrer raumlichen Aus-
dehnung und Gestaltung die gewlinschte stadtebauliche Ecklésung zunichte machen.

Oberhalb des 1. Voligeschosses sind nur Wohnungen zul4ssig.
Damit wird die Errichtung des dringend erforderlichen Wohnraumes gesichert.




Maf der baulichen Nutzung

- Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der héchstzulassigen GeschoRfla-
che, der Anzahl der Voligeschosse sowie den maximalen Gebaudehdhen in Baukérperaus-

weisung bestimmt.

Die mit Hilfe von Baugrenzen und Baulinien begrenzte tiberbaubare Grundstiicksflache ent-
spricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und unter Einbeziehung der in § 19 Abs. 4
BauNVO aufgefiihrten Fldchen einer GRZ von ca. 0,67 und iiberschreitet damit die Ober-
grenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) entspricht 2,76 und (iberschreitet damit ebenfalls die in § 17
Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze fiir Allgemeine Wohngebiete. Die Uberschreitung
ist in beiden Fallen zulassig, da die Tatbestinde des § 17 Abs.3 i.V.m. § 26 a Abs.1
BauNVO zutreffen. Im Ubrigen erfordern die nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen
Grinde auch die Anforderungen des § 17 Abs. 2 BauGB.

1. Besondere stadtebauliche Griinde die die Uberschreitung der Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO erfordern

— der Anspruch, eine stadtebaulich pridgnante Eckausbildung und einen verkehrsge-
schiitzten Hof- und Griinbereich zu schaffen, fordert eine bauliche Héhe, die dem
Umfeld der umgebenden Griinderzeitbebauung entspricht:;

— bei dem Eckgebé&ude einer Blockrandbebauung ist die (iberbaute Flache im Verhiltnis
zur Grundstlicksflache allgemein relativ grof3;

— der 6 bis 7-geschossige Baukérper in diesem Entwurf entspricht h6henmafig der vor-
wiegend 5-geschossigen Bebauung des umgebenden Bestandes. ‘

~ um eine dem Bauvorhaben angemessene Stellplatzfiiche und aulerdem Mieterkeller
realisieren zu kdnnen, ohne den Griinbereich im Hof in Frage zu stellen, ist die Tiefga-
rage unter einem Teil der nicht Uberbaubaren Fliche erforderlich.

2. Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO wird ausgeglichen

durch Umsténde und MaRnahmen die sicherstellen, daR die allgemeinen Anforderungen

an gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintréchtigt werden:

— die nicht Uberbaute Grundstiicksfldche ist nach MaRgabe des Durchfahrungsvertrags
zu begriinen und mit einem Kleinkinderspielplatz auszustatten. Die Bewohner sind
somit ausreichend mit wohnungsnahen Griinflichen versorgt. AuRerdem grenzt das
Grundstlick unmittelbar an den geplanten offentlichen Griinzug Gérlitzer Park - Trep-
tower Park, der die Versorgung mit &ffentlichen Freiflachen in diesem Gebiet deutlich
verbessern wird. '

- aufgrund der textlichen Festsetzung 4.4 muf die durch die Tiefgarage unterbaute Fla-
che einen 65 cm starken Bodenauftrag erhalten

- andere fur die GRZ anzurechnende Flachen, die der fuBlaufigen ErschlieBung des
Gebdaudes dienen, diirffen gemaR texlicher Festsetzung 4.3 nur teilversiegelt werden.

3. Sonstige ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die festgesetzte Gescholiflache ist auf den vorliegenden architektonischen Entwurf ausge-
richtet. Darin sind die GeschoRflichen des obersten Geschosses bzw. Dachgeschosses
einbezogen (vgl. textliche Festsetzung 2.1). Eine weitere Errichtung von Gescholfldchen ist

nicht vorgesehen.

Die Zahl der Voligeschosse wird fiir die Kopfgebgude und den Riegel entlang der Elsenstra-
e mit VIl und fir den Riegel an der Kiefholzstraie mit VI festgesetzt. Weiterhin werden
max. Gebédudeh&hen als Obergrenzen festgesetzt, um die stadtebauliche Vertraglichkeit zu
gewdbhrleisten. Im vorliegenden architektonischen Entwurf sind Aufziige geplant, deren
Schéchte aus technischen Griinden (iber die zuldssige Gebaudehshe hinausragen. Aus die-
sem Grund werden Aufzugschéchte in der textlichen Festsetzung gesondert geregelt.




Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien an den stral3enbegleitenden Sei-
ten und durch Baugrenzen an den hofseitigen Baukérperseiten festgesetzt und damit die im
stadtebaulichen Konzept vorgesehene besondere Auspragung der Ecksituation gesichert.

Das gesamte Erdgeschof} entlang der Elsenstralle sowie der Kiefholzstrale nimmt die Ge-
baudefluchten der jeweiligen gegeniiberliegenden StraRenseite auf. Bei den Kopfgebauden
springt diese Flucht ab dem 1. Obergeschofl um jeweils 2.50 m vor und bildet im Erdge-
schofbereich eine Arkade. Diese Arkaden sind ein architektonisch gestalterisches Element

des vorliegenden Entwurfes.

Im Vorhabengebiet soll eine geschlossene Bauweise geméaR § 22 BauNVO festgesetzt wer-
den. Das sichert die Umsetzung des Entwurfs als geschlossene Blockrandbebauung.

Abstandsflachen

Durch die Festsetzungen des NutzungsmaRes und der {iberbaubaren Grundstiicksflache
wird ermdglicht, daf ein geringfiigiger Teil der bauordnungsrechtlich geforderten Abstands-
flache des norddstlichen Kopfbaus auf das in diesem Bereich unbebaute westlich angren-
zende Grundstlck fallt. Dies ist zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, das hier die
Betonung des Ubergangs zum Bahndamm vorsieht, erforderlich. Die allgemeinen Anforde-
rungen an Belichtung, Belliftung und Besonnung bleiben gewahrt. Zuldssig ist dies durch

§ 6 Abs. 14 BauOBIn.

Ferner fallt die Abstandsfldche zu einem Teil auf die Béschung des Bahndammes, der zwar
im FNP '94 und LaPro "94 als 6ffentliche Griinflache dargestellt ist, aber nach wie vor plan-
festgestellte Bahnanlage ist. Da es sich um eine 6ffentliche Verkehrsflache handelt, ergibt
sich kein Verstol gegen die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen. Das im
Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange) beteiligte Eisenbahn-Bundesamt hat mit Schreiben vom 23.2.1996 bestatigt, dal
es grundsétzlich keine Bedenken gegen den Vorhaben- und ErschlieBungsplan XV-VE 1
erhebt. Damit ist davon auszugehen, daR - unabhéngig davon, ob das nérdlich angrenzende
Gelénde letzlich als Griinflache umgestaltet wird - Nutzungskonflikte (etwa Erschitterungen,
Verschattungen) mit einer formalrechtlich noch zul&ssigen Bahnnutzung nicht bestehen.

Verkehrsflédchen

Fur den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet alle Stellplatze unterirdisch herzustellen. Tief-
garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der hierfiir festgesetzten Grenzen
zulassig. Die Tiefgarageneinfahrt wird zeichnerisch im Plan dargestellt. Die Begrenzung der
Fléche zur Unterbauung dient dazu, einen gréRtméglichen Teil der Freiflache als Vegetati-
onsflache mit Bodenanschiuf® zu sichern. Der Hof dient der Versorgung der Hausbewohner
mit Grinflachen und einem Spielbereich.

Durch die Sicherung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit auf den Flachen zwi-
schen eingeriicktem Erdgeschof und StraRenbegrenzungslinie entlang der ElsenstralRe und
Kiefholzstralle, die gleichzeitig Geltungsbereichsgrenze ist, wird der &ffentliche Gehwegbe-
reich erweitert. AuBerdem wird die Breite der &ffentlichen Verkehrsflache der gesamten El-
senstralle zwischen Puschkinallee und Karl-Kunger-Strae aufgenommen.

An der nordéstlichen Grundstiicksseite wird durch die Sicherung eines Gehrechts und Rad-
fahrrechts zugunsten der Allgemeinheit, eines Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der zu-
standigen Versorgungsunternehmen sowie eines Fahrrechts zugunsten des nérdlich an-
grenzenden Grundstiicks die allgemeine Erreichbarkeit eines geplanten Zugangs zu dem




6ffentlichen Griinzug auf dem Bahndamm, sowie die evt. erforderliche Verlegung von Lei-
tungen, z. B. fir die geplante Griinanlage gewéhrleistet. Im Durchfiihrungsvertrag hat sich
der Vorhabentrager verpflichtet, zu veranlassen, daR alle genannten einzurdumenden
Rechte (Geh-, Fahr-, Radfahr- und Leitungsrechte) durch Baulasteintragung gesichert wer-

den.

Immissionsschutz

An der Kiefholzstralle mit ihrer Funktion als ErschlieBungsstrae ist aufgrund des progno-
stizierten Verkehrsaufkommens kein besonderer Larmschutz erforderlich. Die zukunftige
Verkehrsmenge der ElsenstalBe wird héher eingeschatzt. Die Elsenstrafle ist eine &riliche
Hauptverkehrsstra3e mit einer taglichen Belegung von ca. 21.500 motorisierten Fahrzeugen.
Durch textliche Festsetzung wird gesichert, daB im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieRlich der Fenster von Aufenthalts-
rdumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmm-MaR (R'w, res nach DIN 4109, No-
vember 1989) von mindestens 45 db (A) -Birordume 40 db (A)- aufweisen oder andere
MaRnahmen mit gleicher Wirkung zu treffen sind.

Grunflachen- und Pflanzfestsetzungen

Mit den textlichen Festsetzungen wird gesichert, daR der private Hofbereich als Griin- und
Spielflache angelegt werden mu8 und die notwendigen ErschlieBungsfiachen auf ein Min-
destmaR beschrénkt bleiben. AuBerdem wird den Belangen des Naturhaushalts in bezug auf
Boden und Wasser Rechnung getragen, indem die Herstellung aller nicht (iberbaubaren
befestigten Flachen mit einem wasser- und luftdurchldssigem Aufbau und die Abdeckung
der Tiefgarage mit einer vegetationsfahigen Erdschicht festgesetzt wird.

Durch die gepﬁahte 6ffentliche Griinflache "ehemaliger Bahndamm" und die Erweiterung des
Kinderspielbereiches "An der Vogeltranke" Karl-Kunger-Strafle, ist die Versorgung mit woh-
nungsnahen Griinflichen gesichert.

2.3 Ergénzende stddtebauliche und landschaftspfleqerische Regelungen aus dem
Durchfiihrungsvertrag i. V. m. weiteren Planen

Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages ist u.a.: , _

~ die konkrete Projektplanung fiir den Hochbau einschlieRlich der Grundrisse, die durch die
Anordnung der Aufenthaltsrdume eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Woh-
nungen und damit gesunde Wohnverhiltnisse sicherstellen,

— ein Plan der AuBenanlagen einschlieRlich Pflanzplan, :

- die Verpflichtung des Eigenttimers, Berlin zur Errichtung einer Kindertagesstatte ein
2000 m* grofles Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans XV-48 zu tbertra-
gen, sofern er dieses Grundstiick erwirbt. Alternativ ist eine Summe von 1,1 Mio DM zu
zahlen, eine entprechende Blirgschaft ist vor Baugenehmigung zu hinterlegen.

- die Verpflichtung des Vorhabentragers sich an der Erweiterung des 6ffentlichen Kinder-
spielbereichs ,An der Vogeltranke“ Karl Kunger StralRe finanziell mit 80.000 DM zu betei-

ligen.

Die nach Entwidmung von é&ffentlichem StraRenland im Plangebiet erforderliche Verlegung
von Versorgungsleitungen auf Kosten des Vorhabentragers wurde ebenfalls vereinbart.

2.4 ErschlieRung

Ein Fachingenieurbliro wurde beauftragt, die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ver- und
Entsorgungssituation ist zu prifen. Die Erstellung eines separaten Erschliefungsplanes ist
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nicht erforderlich. Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens einschlieRlich Verkehr ist durch
den AnschluB an das bestehende ErschiieBungssystem, welches das Gebiet zweiseitig
durch die bestehende Kiefholzstrale und Elsenstrale tangiert, gesichert.

3. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

3.1 Auswirkungen auf die Verkehrssituation und den Immissionsschutz

Die Verkehrsmenge auf der Elsen- und Kiefholzstraie wird gegentliber der bestehenden
Situation leicht zunehmen; dies wird aber als geringfiigig eingeschatzt und wird keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die értlichen ErschlieRungswege haben.

Die erforderlichen Stellplatze fiir die Bewohner sind in der Tiefgarage nachgewiesen. Daher
sind keine negativen Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr in der Umgebung zu erwar-
ten. Die Anordnung der Tiefgarageneinfahrt fithrt zu keinem Konflikt zwischen Anliegern und

anderen Verkehrsteilnehmern. :

3.2 Auswirkung auf den Wohnungsmarkt

Durch das Bauvorhaben werden 70 Wohneinheiten neu entstehen und endsprechend sind
positive Auswirkungen auf die angespannte Wohnungssituation in Treptow zu erwarten.

3.3 Stadtebauliche Auswirkungen

Die besondere stadtebauliche Bedeutung des Vorhabens ist bestimmt von seiner Lage zWi-
schen einer noch weitgehend intakten Quartierstruktur und dem ehemaligen Bahndamm, der
zu einer Griinverbindung Gérlitzer Park - Treptower Park ausgebaut werden soll.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist der Zugang zum Bahndamm
fur die Allgemeinheit Gber einen FuBweg entlang des Dammes, von der siidéstlichen Seite

aus mdglich.

Die dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrundeliegende Projektplanung ist das Kopf-
gebdude des gesamten stadtebaulichen Neuordnungskonzeptes Elsenstrale / Kiefholzstra-
e / Bouchestrale. Als Eckgebadude ist es raumbildpragend und tragt zur stadtebaulichen

Ordnung des Quartiers bei.

Mit den § geplanten Laden im ErdgeschoR wird das Vorhaben zur verbrauchernahen Ver-
sorgung des Quartiers beitragen.

3.4 Auswirkunq auf Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Vorhaben und ErschlieBungsplans wird ein héheres Nutzungsmaf
als bisher auf dem Grundstiick erméglicht, insbesondere ist die {iberbaubare Fliche im Ver-
haltnis zu einer Genehmigung eines Baukérpers nach § 34 BauGB gréRer. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind daher insoweit aufgrund der Festsetzungen gegeben.

Im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags ist auf der Grundlage der stadtebau-
lichen Planung und der im Durchfiihrungsvertrag festgeschriebenen Projektplanung die Ein-
griffserheblichkeit ermittelt worden. Vorschldge zu Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalinahmen wurden unterbreitet und sind in die textlichen Festsetzungen eingeflos-

sen: ‘
— es sind ausschlieBlich Luft- und wasserdurchlassige Auf- und Unterbauten von Verkehrs-

flachen/ErschlieBungswegen zuldssig,
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— die ErschlieBungsflache ist flichenmaRig begrenzt,

— die Tiefgaragenfldche ist mit einer 0,65m dicken Erdschicht zu tiberdecken,

— alle nicht iberbauten Grundstiicksflichen mit Ausnahme der Wege und Zufahrten sind
géartnerisch anzulegen.

Zusatzlich wurden im Durchfiihrungsvertrag (Anlagen 6a-6d) Ausgleichsmanahmen verein-
bart. So wurde der Vorhabentrager verplichtet, eine extensive Dachbegriinung und Fassa-

denbegriinung vorzunehmen.

Im Rahmen der Bewertung wurde der Biotopfl&chenfaktor (BFF) als ein Hilfsmittel zur objek-
tiven Beurteilung der &kologischen Grunddaten herangezogen. Die Bilanzierung ergibt fiir
die Bestandssituation einen BFF von 0.66. Zwar befinden sich praktisch keine versiegelten
Flachen mehr auf dem Vorhabengelénde, doch fehlt auf dem groliten Teil der Oberboden
und mit ihm die komplette Vegetationsschicht. Grube und Randbereiche sind durch die Be-
wegung von Baufahrzeugen zum Teil nachhaltig verdichtet.

Die Bilanzierung der Planung ohne Beriicksichtigung von Vermeidung, Minderung und Aus-
gleich kommt im Gesamtergebnis zu einem BFF von 0.26. Dies entspricht in etwa (iblichen
Werten von Wohnnutzung in Innenstadtbereichen ohne Wohnumfeldverbesserung. Durch
die Berticksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmallnahmen im Gel-
tungsbereich kann der Biotopwert wiederum auf BFF ca. 0.6 angehoben werden.

Im Sinne von § 8a Abs.1 BNatSchG ist in der Abwagung ber die Belange von Natur und
Landschaft unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG entschieden
worden. Die Tatsache, daR sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu Ersatz-
malnahmen verpflichtet, die lUber den Ausgleich im Vorhaben- und ErschlieRungsplan hin-
ausgehen, wurde in die Abwégung eingestellt. Da im Vorhabengebiet keine auRerordentli-
chen Schutzinteressen festgestellt wurden, wird die stidtebauliche Weiterentwicklung dieses
Teils von Treptow und die Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir drin-
gend benétigten Wohnraum gem. § 1 Abs. 6 BauGB préferiert. :

3.5  Auswirkungen auf den Haushalt

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme von Kosten

— zum Kauf eines 2000 m2 grofen Grundstlicks und kosten- und lastenfreier Ubergabe
desselben an den Bezirk gemal Anlage 3 zum Durchfiihrungsvertrag,

- zur Gestaltung des Kinderspielbereiches "An der Vogeltranke" Karl-Kunger-StraRe,

- zur gednderten ErschlieBung der Elsenstrale und Ubernahme von Dienstbarkei-
ten/Baulasten zugunsten der Allgemeinheit (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaR den
textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2)

Wegen der erforderlichen Folgeleistung hinsichtlich des Kindertagesstattenbedarfs hat der
- Bezirk zeitnah zur Realisierung des Bauvorhabens eine Einrichtung von 80-100 Kita-Platzen
zu schaffen, da ansonsten die rechtliche Grundlage fiir die 0.g. Grundstucksibertragung in

Frage gestellt ware.

4. Verfahren

Am 28.11.1995 hat das Bezirksamt Treptow den Aufstellungsbeschluf fiir den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gefalit.

Die Beteiligung der Birger und Stellen wie Behérden, die Trager &ffentlicher Belange sind,
wurde geméaB § 7 Abs. 3 BauGB-MaRnahmeG durchgefiihrt.
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Birgerbeteiligung

Im Rahmen der unter Anwendung von § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrten &6ffentlichen Ausle-
gung des Entwurfs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und der Begriindung hatten die
Blrger Gelegenheit, ihre Anregungen und Bedenken vorzubringen. Die Auslegung wurde
ortsiiblich bekannt gemacht und fand in der Zeit vom 11.12.1995 bis 4.1.1996 im Rathaus
Treptow statt; die Verkiirzung der Frist war aufgrund § 2 Abs. 3 BauGB-MaRRnahmeG még-

fich.

Wahrend der Auslegungsfrist haben zwei Biirger schriftlich Anregungen und Bedenken vor-
gebracht. Beide Stellungnahmen richten sich gegen die stidtebauliche Neugestaltung des
Kreuzungsbereichs Kiefholz-, Elsen- und Plesserstrale. Es ist beabsichtigt, die ehemals
stumpfe Ecke mit vorgelagerter Verkehrsinsel nunmehr ebenso wie die drei anderen Ecken
zu bebauen. Damit wird nach Auffassung der Einwender das historische StraRenraster zer-
stért und die durch den verkehrstechnischen Umbau der Kreuzung eréffnete Chance, die
Freiflache blirgernah neu zu gestalten, vertan. Zudem beméngelt einer der Einwender, daf
die Offentlichkeit erst zu einem sehr spéaten Zeitpunkt, d.h. bei der &ffentlichen Auslegung
vom Neuordnungskonzept fiir den Kreuzungsbereich informiert wurde, nachdem diese L&-
sung im’vorausgegangenen Planungsvorlauf fiir diesen Bereich ( u.a. Bereichsentwick-
lungsplanung, Fléchennutzungsplan, Bebauungsplan XV-48) nie éffentlich diskutiert wurde.
Als Voraussetzung fiir den Wohnungsneubau fordert er die Sicherung bzw. Bereitstellung
einer ausreichenden sozialen Infastruktur. Der zweite Blirger wendet sich auch gegen die
Féllung von B&umen und Zerstérung von Griinflachen mit der nach seiner Auffassung die

Einschrénkung der Erholungsnutzung einhergeht.

Dem wird 'folgendes entgegengehalten:

Es wurde die der Gemeinde zustehende planerische Freiheit genutzt, im Rahmen eines
Vorhaben- und ErschlieBungsplans auch ein bereits bebautes Gebiet neu zu ordnen und
neue stadtebauliche Akzente zu setzen. Der historische StraRengrundri unterliegt hier kei-

nem besonderen Schutz. :

Die vorgeschriebene Biirgerbeteiligung wurde durchgefiithrt. Auf eine vorzeitige Blirgerbetei-
ligung ist zur Planungsbeschleunigung im Vorhaben- und ErschlieBungsplanverfahren sei-
tens des Gesetzgebers ausdriicklich verzichtet worden. ' ‘

Zuséatzlicher Bedarf an Infrastuktur wurde im Bereich Kindertagesstatte und Spielplatz ermit-
telt. Entsprechend wurde der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, sich an
der Erweiterung des Spielplatzes ,An der Vogeltranke" finanziell zu beteiligen und fir den
Neubau einer Kita im Block ein Grundstiick zur Verfiigung zu stellen.

Die nunmehr als Bauland ausgewiesene Fléiche stand auch bisher nicht als éffentliche Frei-
flache mit Aufenthaltsqualitat zur Verfiigung. Fur die zu fillenden Biume wird ein entspre-
chender Ausgleich bzw. Ersatz geschaffen. Fiir die Allgemeinheit wird der Zugang zum ge-
planten Griinzug auf dem Bahndamm gesichert.

Nach der offentlichen Auslegung, die auf Wunsch des Vorhabentragers und im Einverneh-
men mit dem Bezirk zu einem relativ friihen Zeitpunkt im Verfahren, d.h vor der Tragerbetei-
ligung stattfand, wurde der Entwurf Uberarbeitet. Entlang der KiefholzstraRe wurde fir das
Erdgeschof} die Bauflucht des &stlich der Elsenstrale gelegenen Baublocks aufgenommen,
d.h. der Baukérper wurde um 1,50 m zuriickgesetzt. Um Doppelfestsetzungen zu vermei-
den, wurden, da entsprechende Regelungen mit demselben materiellen Gehalt in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen worden sind bzw. die Festsetzung bereits zeichnerisch
dargestellt wird, die folgenden textlichen Festsetzungen gestrichen:

- Zum Ma@ der baulichen Nutzung Nr. 2.2.; 2.3.; 2.5,

— Zur Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache Nr. 3.1. und 3.2.

- Zuden Griinfestsetzungen Nr. 5.2.; 5.4.; 5.6.; 5.8.; 5.9. sowie die Pflanzliste 1-3.
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Auflerdem ergaben sich nach Priifung durch die Senatverwaltung fiir Bauen, Wohnen und
Verkehr bei folgenden Festsetzungen Formulierungsénderungen:

— Art der Nutzung alt Nr. 1.1.-1.4. - neu Nr. 1.1. und 1.2.

~ Weitere Arten der Nutzung alt Nr. 4.3.- neu Nr. 3.2;altNr. 57.-neu Nr. 42 alt Nr. 5.5.-

neu Nr. 4.4,
- sonstige Festsetzungen alt Nr. 6.1. und 6.2.- neu Nr. 5.1. und 5.2.

Die Legende wurde Uberarbeitet; FNP-Ausschnitt und der Ausschnitt aus dem StralRenplan
wurden neu angeordnet.

Die Grundzi]ge der Planung waren davon gleichwohl nicht betroffen: eine erneute Biirgerbe-
teiligung war daher gem. § 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Die Anderungen hinsichtlich der Nutzungsart stellen lediglich eine Korrektur dahingehend
dar, dafl der in der offentlichen Bekanntmachung erklérte Inhalt des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, namlich ,Wohn- und Geschéftshaus® sowie die Darlegung in der, zur
offentlichen Auslegung vorgelegten Begriindung (Planinhalt: ,aligemeines Wohngebiet*)
lediglich klargestelit wird. :

Von der mit dem Vorhabentréger abgestimmten Planinderung hinsichtlich der Bauflucht in
der Kiefholzstrale sind die Nachbarn auf der gegeniiberliegenden Stralenseite zwar tan-
giert, eine Betroffenenbeteiligung gemal § 13 Abs. 1 BauGB war Jedoch insoweit nicht er-
forderlich, als - bedingt durch den Umstand, daR der Abstand zwischen den Gebauden gro-
Rer wird - eine Betroffenheit nicht vorliegt.

Die ubrige nach der Auslegung vorgenommene Streichung von textlichen Festsetzungen hat
wegen der oben beschriebenen Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag beziehungsweise
in die zeichnerischen Festsetzungen keine Auswirkung auf die Grundziige der Planung.

Damit der Originalplan auch mit den sehr umfangreichen Anderungen lesbar bleibt, wurden
die Anderungen in zwei Stufen in Deckblatter umgesetzt, die mit Ausnahme der Bauflucht an
der Kiefholzstrale keine weiteren materiellen, sondern lediglich die redaktionellen und dar-
stellungstechnischen (Layout) Anderungen beinhalten. Im Deckblatt 1A wurden alle Strei-
chungen vorgenommen, im Deckblatt 1B die gednderten zeichnerischen Festsetzungen, die
Erganzungen in der Legende und die Neuformulierung und Nummerierung der textlichen
Festsetzungen eingearbeitet. 4

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der Fachamter

Es wurden achtunddreiBig Behérden, Stellen und Fachamter, die Trager offentlicher Belan-
ge sind, um schriftliche Stellungnahme zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan XV-VE-1 ge-
beten. Zur Information erhielten die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange mit An-
schreiben vom 31.1.1996 den nach der 6ffentlichen Auslegung liberarbeiteten Entwurf des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit Begriindung sowie den Entwurf des Durchfiihrungs-
vertrags. Termin fiir die Abgabe der Stellungnahme war der 4.3.1996.

Insgesamt gingen achtundzwanzig schriftliche Stellungnahmen ein, davon enthielten zwoif
keine Bedenken, Anregungen und Hinweise; zwei wurden wieder zurtickgezogen. Ein
Grofteil der eingegangenen Stellungnahmen ist im Rahmen des Planverfahrens unbeacht-
lich, da sich die Anregungen und Hinweise nicht auf den Geltungsbereich des Plans bezie-
hen oder die erst fir die Bauausfilhrungsplanung, die Finanzierung und in der Bauphase
mafgeblich sind.

Zusammenfassend gihgen zu folgenden Themenberefchen Bedenken, Anregungen und
Hinweise ein: ) :
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Offentliche Verkehrsflache

Von der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr Abt. llla (jetzt XlI) wird beméan-
gelt, dal innerhalb des Plangebiets kein &ffentliches StraRenland ausgewiesen wird und
damit entlang der Elsenstrale nur eine Gehwegbreite von 4 m auf éffentlichem Stralenland
verbleibt. Dies wird flr die mit einer (iberértlichen Fahrradroute zu versehende Hauptver-
kehrsstralle als zu gering eingestuft. Gefordert wird die Ausweisung von mindestens 5,5 m
offentlichem Straenland im Seitenbereich, da auf nicht éffentlichem StraRenland die Ver-

kehrssicherungspflicht nicht gewahrt sei.

Dem ist entgegenzuhalten, daR sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan an den vorhan-
denen Baufluchten in der Elsen- und Kiefholzstrale orientiert. Innerhalb des Geltungsberei-
ches wird auf dem Grundsttick des Vorhabentrégers eine Flache BCDJKLMB von 4 m Breite
fur ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit gesichert (lt. Festsetzung 5.1.). Dieser Fli-
chenbedarf, der durch Baulast gesichert werden soll, ist ausreichend fiir die Funktion eines
Gehweges. Der Vorhabentrager hat sich im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan unter § 2 Abs. 3 verpfiichtet, die Verkehrssicherungs- und Unterhaltungs-
pflicht zu ibernehmen. AuBerhalb des Geltungsbereiches verbleibt eine Flache entlang der
Elsenstrale vom 4 m Breite, die ausreicht, einen Radfahrweg und das strallenbegleitende
Grln einzuordnen. Zur Verfigung stehen insgesamt 8 m fiir Gehweg, Radfahrweg und
Griin, obgleich nur 7 m erforderlich waren.

Zuwegung zum geplanten Grilinzug

Hinsichtlich der Sicherung der Flache DEFGHIJD fiir ein Geh-, Fahr und Leitungsrechts mit
einer Breite von nur 2 m wird die Frage aufgeworfen, ob dies als Zuwegung zum geplanten
Grlinzug auf dem Bahndamm ausreichend ist, da die 6ffentlich rechtliche Sicherung eines
Fahrrechtes eine Breite von 3 m erfordert.

Dem ist entgegen zu halten, daR eine Durchgéngigkeit entlang des Bahndammes stidte-
baulich nicht erwlinscht ist und insofern, um das angestebte Ziel, den Zugang zum geplan-
ten Grlinzug auf dem Bahndamm sicherzustellen, nur die o.g. Flachenausweisung erforder-
lich ist. Der 2 m breite Streifen ist auch nach Riicksprache mit den zustandigen Versor-
gungsunternehmen ausreichend, entsprechende Zustimmungen der Bewag, Gasag und

BWH liegen vor.

Neuordnung des Stralenrasters

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie &uBert Beden-
ken hinsichtlich der Neugestaltung des Eckbereichs Kiefholz-/ Elsenstrale. Da diese Beden-
ken bereits im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung von Biirgern vorgetragen wurden und
keine relevanten zusatzlichen Gegenargumente erkennbar sind, wird auf die in diesem Zu-
sammenhang dargelegte Abwagung verwiesen.

Larmbelastung

Es wird der Hinweis gegeben, daB die Elsenstrale als HauptverkehrsstraRe der Verbin-
dungsstufe Il zu benennen ist. Aus diesem Grund, aber auch wegen des vorhandenen
Kopfsteinpflasters in der KietholzstraRe, wird angeregt, durch textliche Festsetzung zusétz-
lich passiven Schallschutz an den AuRenbauteilen einschlieRlich der Fenster vorzuschrei-
ben. Zudem wird die textliche Festsetzung gewiinscht, daf entlang der Elsen- und Kiefholz-
straBe die Halfte der Aufenthaltsrdume bei 1 bis 1,5 Zimmerwohnungen mindestens jedoch
ein Aufenthaltsraum mit den notwendigen Fenstern von der StraRe abgewandt sein muR.
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Aufgrund des Hinweises wurde die textliche Festsetzung 6.1 zum Thema Larmschutz in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen, d.h. fiir die Fassade an der Elsenstrale
und im Einmiindungsbereich der Kiefholzstrae wurden Schallschutzfenster vorgeschrieben.
Das in der Kiefhozstrale vorhandene Kopfsteinpflaster kann jedoch nicht als Grund fir zu-
satzliche Larmschutzmanahmen zu Lasten des Eigentiimers herangezogen werden. Et-
waige larmmindernde technische Mallnahmen hatte Berlin in diesem Fall als StraRenbau-
lasttrager selbst durchzufiihren. Aus diesem Grund war in der KiefhozstraRe bis auf einen
kleinen Bereich an der Einmlndung zur Elsenstrate zusétzlicher Larmschutz nicht erforder-
lich. Soweit es um die Vorschlage zur Grundrigestaltung geht, ist zu bemerken, daB
Grundrisse nicht Gegenstand der Festsetzung sind. Die Grundrisse sind als Teil der Pro-
jektplanung bereits im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Ohnehin ist bei der angestrebten
Eckbebauung eine Umorientierung von Aufenthaltsraumen zum Hof unrealistisch, da natur-
gemal an der AuBenkante einer Ecke mehr Fenster bzw. Radume als an der Innenkante
plaziert werden kdnnen. Zudem stehen dieser L&sung im vorliegenden Fall auch die Férde-
rungsvorschriften der IBB entgegen, da Kinderzimmer nicht nach Norden orientiert sein

dirfen. '

Beeintréchtigungen des Rundfunk- und Femsehempfanqs

Seitens der Telekom wird darauf hingewiesen, dal® beim Neubau einzelner Bauwerke, die
ihre Umgebung um mehr als 6 m (iberragen, mit Beeintachtigungen des Rundfunk- und
Fernsehempfang durch Abschattungen/Reflexionen gerechnet werden muR. Im Einzelfall
kann es bei jedem Neubau zu Verschattungen/Reflexionen kommen, die nur in einem ent-
sprechenden Gutachten hinsichtlich méglicher Beeintrachtigungen bewertet werden kénnen.

Dem ist entgegenzuhalten, dafl die Hohe der baulichen Anlage den umgebenden Bestand
nicht tberragen wird. Sollte es dennoch zu geringfiigigen Beeintrachtigungen kommen, ist
dies hinzunehmen und dem allgemeinen Interesse an der stadtebaulichen Entwicklung des

Gebiets unterzuordnen.

Nach Auswertung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde das Deckblatt 2
erstellt, das alle nach der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgenommen Ande-
rungen und Ergénzungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans enthélt. Die Grundziige
der Planung waren davon nicht betroffen; eine erneute Blirgerbeteiligung war daher gem.
§ 3 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Nachbarn sind von den Anderungen nicht tangiert: eine
Betroffenenbeteiligung gemaf § 13 Abs. 1 BauGB eriibrigt sich somit: der Eigentlimer hatte
bereits im Rahmen der (iblichen Abstimmungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplanverfah-
ren Gelegenheit zur Stellungnahme; die Anderungen sind Bestandteil des Durchfihrungsver-

trags.

Am 11.11.1996 wurde die Planreife gem § 7 Abs 4 Satz 2 BauGB-ManahmenG i.V. mit §
33 Abs. 1 BauGB vom Bezirk beantragt und nach erfolgter Abwéagung mit Schreiben Sen-
BauWohnV Il F 25-6146/XV-VE-1 vom 14.12.1996 bestitigt. ‘

Der Vorhabentréger hat die zukiinftigen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans anerkannt. Der Durchfiihrungsvertrag wurde am 16.11.1996 abgeschlossen (UR-Nr.

81/96). ‘



16

B. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt
geandert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBL. I S. 2049/2076).

Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinahmenG) in der Fassung vom 28.
April 1993 (BGBI. | S. 622), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 1. November

1996 (BGBL. | S. 1626).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987 (GVBI. S.
2731), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 09. November 1995 (GVBI. S. 764).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in
der Fassung vom 12.Méarz 1987 (BGBI.I S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-

zes vom 6. Aug. 1993 (BGBI. | S. 1458).

C. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit der Linder Berlin
Brandenburg:

Mit Schreiben vom 31.1.1996 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung bestétigt, dal
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan XV-VE-1 an die Ziele und Grundsitze der Raumord-

nung und Landesplanung angepaldt ist.

D. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme von Kosten

- zum Kauf eines 2000 m2 groen Grundstiicks und kosten- und lastenfreier Ubergabe
desselben an den Bezirk gemaR Anlage 3 zum Durchfihrungsvertrag,

- zur Gestaltung des Kinderspielbereiches "An der Vogeltranke" Karl-Kunger-Stralte,

- zur geanderten ErschlieBung der Elsenstrale und Ubernahme von Dienstbarkeiten /
Baulasten zugunsten der Allgemeinheit (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte geman den

textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.2)

Wegen der erforderlichen Folgeleistung hinsichtlich des Kindertagesstattenbedarfs hat
der Bezirk zeitnah zur Realisierung des Bauvorhabens eine Einrichtung von 80-100 Kita-
Platzen zu schaffen, da ansonsten die rechtliche Grundlage fiir die 0.g. Grundstlicksiber-

tragung in Frage gestellt wére.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Keine.
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E. Auswirkungen auf die Umwelt:

siehe Ausflihrungen zu A.3.

Berlin, den 13. November 1997

Der Regierende Blrgermeister
In Vertretung

Kéhne Klemann

Chef der Senatskanziei Senator flir Bauen, Wohnen und Verkehr



