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|. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

.Neu-Venedig” ist mit seinen regelméafRig angelegten Kandlen neben dem
Ortskern Rahnsdorf, den Miggelheimer Wiesen und den Puttbergen einer der
Bereiche mit der starksten rdumlichen Eigenart.

Gerade die ausgedehnten Wochenendhausgebiete an der Miiggelspree besitzen
Potenziale fur die Naherholung, die zu nutzen sind, um die nur eingeschrankt fur
die Erholung nutzbaren Raume in der Berliner Innenstadt zu entlasten. Im
Landschaftsraum Miiggelspree, in diesem landschaftlich sensiblen Raum, sollen
die Anspriche der 6ffentlichen und privaten Naherholung und die des Natur- und
Umweltschutzes in Einklang gebracht werden.

Es besteht hoher Verwertungsdruck, der durch zahlreiche Teilungs-,
Vorbescheids- und Bauantrage deutlich wird. Statt Einzelfallentscheidungen sind
generelle Planungsvorgaben unter Beriicksichtigung der hydrologischen
Gegebenheiten, der naturraumlichen Lage sowie unter Wahrung der Eigenart
des Gebietes erforderlich.

Aufgrund der hervorragenden Bedingungen fur den Freizeit- und
Naherholungsbereich inmitten von Seen-, Wiesen- und Waldlandschaften des
Berliner Urstromtals sind die vorhandenen Potenziale unbedingt zu nutzen und
weiter zu entwickeln.

Die Erhaltung und Sicherung des vorhandenen Charakters als
Naherholungsgebiet sowie die Verhinderung der weiteren Verdichtung dieses
Gebietes kann nur durch einen Bebauungsplan gewdahrleistet werden.

Die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens ist zwingend geboten, um das
erforderliche Baurecht fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Wochenendhausgebiet” zu sichern und eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten.

Da das Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet
worden ist, finden gemanR § 245c Abs. 2 BauGB die Vorschriften des BauGB in
der vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung weiterhin Anwendung; eine
Pflicht zur Durchfihrung einer allgemeinen Vorprifung bzw. einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht somit nicht.

AuBerdem besteht auch nach 8 3b Abs. 3 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) keine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.

2. Plangebiet
2.1 Geltungsbereich
.Neu-Venedig” liegt im Osten des Bezirkes Treptow-Képenick, im Ortsteil

Rahnsdorf, stdlich von Wilhelmshagen zwischen der Firstenwalder Allee und
der Miiggelspree. Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet zwischen dem Kanal |
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im Norden, Osten, Suden und Kanal IV im Westen. Das Plangebiet betragt ca.
19,2 ha.

2.2 Bestand

Das Plangebiet stellt sich als eine raumlich abgeschlossene und von
Wasserlaufen durchzogene Wochenendhauskolonie dar, die 1932 durch die
Aufschiittung im Bereich eines ehemaligen an die Miggelspree angrenzenden
Niedermoores von den Erdmassen, die beim Ausbau der Regattastrecke in
Griunau und des Gosener Kanals anfielen, entstand.

Das Plangebiet liegt im Randbereich der Spreeniederungen, an die Miggelspree
angrenzend. Das Gelande ist schwach bewegt, die Gelandehdhen bewegen sich
zwischen 32,6 m und 34,0 m Gber NHN. Der héchste Grundwasserstand (HGW)
wird mit 33,2 m Uber NHN angegeben, d.h. dass der HGW fir einige
Grundstiicke Uber Gelandeoberflache anstehen kann.

Zugleich weist das Gebiet aufgrund seines geologischen Aufbaus und der hohen
Grundwasserstande eine hohe  Verschmutzungsempfindlichkeit  des
Grundwassers auf.

Der Niederungsbereich des Urstromtals, die Berlin-Firstenwalder-Spreetal-
niederung, ist seit je her durch hohe Grundwasserstande gepragt. Der
Untergrund besteht aus Flachmoortorfen (in einer Machtigkeit von 2-3 m;
teilweise bis 7 m), die von Talsanden unterlagert werden. Im Hinblick auf eine
Bebauung ist dieser Baugrund als nur bedingt geeignet anzusehen.

Zur Urbarmachung einzelner Flachen wurden in der Vergangenheit
Aufschittungen aufgebracht.

Den Namen "Neu-Venedig” erhielt die Ansiedlung wegen der das gesamte
Gebiet durchziehenden Kanéle, die trotz des hohen Grundwasserstands in dem
einst sumpfigen Gelande eine eingeschrankte Bebaubarkeit ermoéglichen und
zugleich auch den Reiz des Gebietes ausmachen.

Aufgrund der groRRzligig geschnittenen gleichférmigen Wochenendgrundstiicke,
die zwischen 400 und 1000 m2 grof3 sind und die alle einen Wasserzugang
haben, kommt es bei der vorhandenen Bebauung zur durchschnittlichen
Grundflachenzahl von 0,1.

Dabei sind im Gebiet eine Vielzahl von Gebaudeformen und Gestaltungsarten
anzutreffen, einschlie3lich Bootshauser und Unterstelldacher auf verschiedenen
Grundstucken.

Begrindet in der Uberwiegenden Wochenendhausnutzung st eine
eingeschossige, offene Bauweise vorhanden.

In den Uferbereichen sind einzelne Bootsanlegestege und Hafen vorhanden, die
von den Besitzern oder Pachtern der einzelnen Grundstiicke selbst genutzt
werden.

Negativ wirkt sich die nicht mehr vorhandene Zugéanglichkeit einzelner
Uferbereiche fir die Offentlichkeit aus. Ehemals bis zu den Kanalen fiihrende
Stral3en wurden in Wochenendgrundstiicke umgewandelt.

Aufgrund der vorherrschenden Nutzungsstruktur ist zur Zeit nur ein
verhaltnismanig geringer Anteil der Grundstlcke versiegelt (ca. 10-20 %).
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Augenfallig im Gebiet ist eine starke Durchgrinung. Eine Vielzahl von Baumen,
aber auch Hecken, Straucher und sonstige Gartenbepflanzungen betonen und
gliedern die Freiflachen.

Die ca. 1,04 ha grol3e Kleingartenanlage "Neu-Venedig” zwischen Elsterweg und
Lerchenweg (Flursticke 499 und 685) besteht aus 23 Parzellen ohne
Dauerbewohner.

2.3 Verkehrserschliel3ung

Die gegenwartige VerkehrserschlieBung des Gebietes fir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) erfolgt Uberortlich Uber die Hauptverkehrsstralle
Furstenwalder Allee. Diese stellt zugleich die einzige Verbindungsstralle
zwischen der Altstadt Képenick und Erkner dar.

Das Wochenendhausgebiet ,Neu-Venedig® wird selbst nur Uber Briicken
gefuhrte Stiche, die von anderen ErschlieBungsstralen abgehen, erschlossen.
Die vorhandenen Strallenquerschnitte betragen in der Regel ca. 5 bis 6 m.

Auch wenn diese nicht oder nur teilweise befestigt sind (Sandwege), so
gewahrleisten diese o6ffentlichen Straflen doch eine ausreichende, rechtlich
gesicherte Zufahrt und damit die ErschlieBung der Wochenendgrundstiicke.
Nachteilig hierbei sind die Beeintrachtigungen, die witterungsbedingt auftreten.
Diese fuhren bei starken Regenfallen zu erheblichen Bodenaufweichungen, so
dass der Fahrzeugverkehr erschwert wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den o6ffentlichen Nahverkehr ist Gber
den S-Bahnhof Wilhelmshagen, der ca. 1500 m entfernt ist und eine direkte
Busverbindung zum Hauptzentrum Képenicks, der Bahnhofstral3e gegeben.
Wahrend sich aufgrund der geographischen  Ausrichtung diese
Fahrverbindungen in  Ost/West-Richtung  orientieren, bestehen vom
Hauptzentrum vielfaltige Umsteigemoglichkeiten und weitere Verkehrstrager
(Stral3enbahn, Bus) in alle mdglichen Richtungen.

An der Furstenwalder Allee befindet sich weiterhin eine Haltestelle der Buslinie
161 (Hessenwinkel-Schoneiche). Durch diese Buslinie werden unter anderem
auch die S-Bahnhofe Rahnsdorf und Wilhelmshagen bedient und das Plangebiet
angebunden.

2.4 Technische Infrastruktur

Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine 6ffentlichen Wasserversorgungs-
und Entwasserungsanlagen.

Das Trinkwasser wird durch Brunnen und Hauswasseranlagen im Rahmen der
Eigenversorgung gewonnen und das Abwasser in Sammelgruben aufgefangen.
Der elektrische Strom wird gegenwartig noch tber Freileitungen verteilt.

Ausweislich der Wasserschutzgebietskarte flur Friedrichshagen, Blatt 4 der
Anlage zur Verordnung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Friedrichshagen (Wasserschutzgebietsverordnung Friedrichshagen) vom 31.
August 1999 (GVBI. S. 516) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-
21 seit der férmlichen Ausweisung nicht mehr von einer Wasserschutzzone
erfasst.

Die im Geltungsbereich verlaufenden Kanale sind Gewésser 2. Ordnung im
Sinne des Berliner Wassergesetzes.
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2.5 Eigentumsverhaltnisse

Der gro3te Teil der Grundstiicke sowie der Wasserflachen im Plangebiet sind im
Privateigentum.

Die Kleingartenanlage "Neu-Venedig” befindet sich im Eigentum des Landes
Berlin.

Die vorhandenen StralBen und Wege im Plangebiet sind 6ffentlich gewidmete
Flachen gemaR 8 2 des Berliner Stral3engesetzes und Uberwiegend im
Privateigentum (von insgesamt 15.172 m’ StraRenverkehrsflache befinden sich
21 Flurstiicke mit insgesamt 2.864 m? im Eigentum des Landes Berlin).

2.6 Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine  Erkenntnisse Uber  mdgliche
Altlastenverdachtsflachen vor.

3. Planerische Ausgangsposition

3.1 Aussagen der Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg-Berlin (LEP eV) liegt das Plangebiet innerhalb eines
Siedlungsbereiches.

Die Muggelspree als Bestandteil der Spree-Oder-Wasserstrafl3e wird in diesem
Teilbereich als nicht grol3rAumige, Uberregional bedeutsame Wasserstral3e mit
Bedeutung fir die gewerbliche Binnenschifffahrt dargestellt.

Die Furstenwalder Allee wird als (berregionale Durchgangsstralle
gekennzeichnet.

Entsprechend der Verordnung des gemeinsamen Landesentwicklungsplans
Standortsicherung Flughafen (LEP SF) vom 18. Marz 1999 wird das Gebiet
.Neu-Venedig“ von der Planungszone Bauhthenbeschrankung tangiert.

Nach den Erldauterungen zum LEP SF bedeutet dies, dass in diesem Bereich
"keine Hochbauten geplant werden durfen, die die Hindernisfreiheit des
Flugbetriebes beeintrachtigen kénnen”. Diese planerische Vorsorge hat jedoch
fur das Planungsgebiet keine Auswirkungen; untersagt waren Hochbauten, die
eine maximale Bauhdhe von 144 m Gber NHN Uberschreiten wirden, d.h. bei 34
m Uber NHN (Gelandeoberflache) eine Gebaudehéhe von 110 m.
Weitergehende Beschrankungen sind durch diesen Landesentwicklungsplan
nicht gegeben.

3.2 Aussagen des Flachennutzungsplans

Nach den Aussagen des Flachennutzungsplans in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 23.10.98 (ABIl. S. 4367), zuletzt geandert am
03.06.2003 (ABI. S. 2483), wird der Geltungsbereich als Wohnbauflache W 4
(GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung dargestellt.

Insbesondere bei den landschaftlich gepragten Wohnbauflachen des Typs W 4
ist wegen der strukturellen und ©kologischen Verknipfung mit den
angrenzenden LandschaftsrAumen mit der baulichen Dichte besonders sorgsam
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umzugehen, um  weiterhin  einen das  Siedlungsbild  pragenden
Vegetationsbestand als Strukturmerkmal zu erhalten.

Um auch bei weiterer baulicher Ausnutzung eine Sicherung des hochwertigen
landschaftsrdumlichen Charakters und unter Berlcksichtigung der besonderen
Grund- und Oberflachenwasserverhéltnisse (Uberschwemmungsgefahrdeter
Bereich) zu gewahrleisten, ist hier eine geringe bauliche Dichte (vorrangig
Wochenendhausnutzung) mit deutlich unterhalb der den Bauflachen
zugeordneten Obergrenzen (BauNVO) zu entwickeln.

Eines der grundlegenden Ziele fir die Entwicklung der Stadtstruktur ist die
Erhaltung Berlins als grine Stadt. Trotz Verdichtung und Erweiterung der
bebauten Stadtflache soll der Charakter der Stadt mit hochwertigen
Erholungsflachen und funktionsfahigem Naturhaushalt bewahrt werden. Raume,
die sich durch besondere o©kologische Qualitaten und Entwicklungspotenziale
auszeichnen, sind zu sichern. Um Umweltbelastungen zu vermeiden, sind fur
Okologisch sensible Bereiche angepasste Nutzungsobergrenzen festzulegen.

3.3 Aussagen des Landschaftsprogramms

Landschaftsprogramm und Artenschutzprogramm Berlin (LaPro) —
Landschaftsprogramm einschlieRlich Artenschutzprogramm vom 23. Juni 1994

(ABI. S. 2331)

Landschaftsprogramm und Flachennutzungsplan sind aufeinander bezogen und
erganzen sich. Daher kommt dem Plangebiet aufgrund seiner stadtrdumlichen
Lage im Niederungsbereich der Spree in den jeweiligen Fachplanen eine
besondere Bedeutung zu.

Funktional wie auch geographisch ist das Kanalsystem von ,Neu-Venedig“ und
ebenso das Siedlungsgebiet eingebettet in eine Flussseenlandschaft und bildet
eine Einheit mit dem umgebenden Landschaftsraum der Berlin-Firstenwalder-
Spreetalniederung. Dies wird in besonderer Weise sinnféllig, wenn man auf die
Entstehung des Erholungsgebietes zu Beginn des vergangenen Jahrhunderts
und den in der Zwischenzeit eingetretenen Wandel zurtickblickt.

GroRRraumig dient die Spree-Talniederung mit den daran angrenzenden
Waldbereichen und Offenlandflachen zugleich als Frischluftschneise. Dem zur
Folge werden die zum Urstromtal gehorigen Flachen, darunter das Plangebiet,
als Vorranggebiet fur den Klimaschutz mit dem Ziel des Erhalts klimatisch
wirksamer Freirdume dargestellt.

Eine besondere Beachtung kommt hierbei den das Gebiet pragenden
FlieRgewéassern (weit verzweigtes Kanalsystem) im doppelten Sinne zu:
einerseits fur die Erholungsnutzung und andererseits hinsichtlich der
hydrologischen Verhdltnisse (wechselnde Wasserstidnde, hoch anstehendes
Grundwasser) der Grundstiicke.

Durch das Landschaftsprogramm Berlin werden die ortlichen Erfordernisse und
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in den Grundziigen
dargestellt und in den einzelnen Programmplanen werden die jeweiligen
Entwicklungsziele und die dazugehorigen MafRnahmen konkretisiert. Diese
fachlichen Aspekte sind auch in anderen Planungen und Verwaltungsverfahren,
deren Entscheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum
auswirken kénnen, zu bertcksichtigen.

Zunachst ist herauszustellen, dass das Siedlungsgebiet von ,Neu-Venedig“
schon von seiner Konzeption her als Erholungsgebiet geplant und zu diesem
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Zweck planmafig erschlossen und parzelliert wurde. Die Erholungsnutzung
bedingte die Nutzbarmachung von feuchten Wiesen durch Erhdéhung der
Gelandeoberflache mittels Aufschittungen in landschaftlich besonders reizvoller
Lage. Die damit verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere
auf das Bodengefiige, welche dennoch keinen standsicheren Baugrund
erlauben, dauern damit an und fiihrten in der Folge zur massiven Uberformung
des urspringlichen Landschaftsraums. Deshalb stellt es ein Gebot im Sinne des
Umweltschutzes dar, die notwendigen Voraussetzungen fur weitere vermeidbare
Unterlassungen zu schaffen. Hierbei ist an vorderster Stelle der Boden- und
Grundwasserschutz zu nennen, da alle Beeintrachtigungen des Bodens in
Ermangelung von schitzenden Deckschichten, unmittelbar in das Grund- resp.
Oberflachenwasser gelangen. Dies betrifft insbesondere die schadlose
Entsorgung des im Gebiet anfallenden Schmutzwassers als ein
Sanierungsschwerpunkt.  Auf der anderen  Seite gilt es, die
Selbstreinigungskrafte der Natur durch einen hohen Anteil
naturhaushaltswirksamer Flachen auf den Baugrundstiicken sowie die
Wiederherstellung natirlicher Land-Wasser-Ubergange zu starken. So kann
durch die Sicherung naturnaher Uferbereiche nicht nur die Aufenthaltsqualitat fur
die Erholungssuchenden als Nutzer der Grundstiicke im Gebiet ganz allgemein
verbessert werden, sondern durch die Betonung der Gestalt zugleich die
besondere Siedlungsstruktur als erhaltenswertes Element bewahrt werden.

3.4 Landschaftsplanung

Wegen der Ubergeordneten Bedeutung des Gebietes fur die Erholungsnutzung
und den Biotopverbund zwischen den ndérdlich und suddlich anschlieRenden
Naturschutz- und Landschaftsschutzgebieten (NSG Wilhelmshagen -
Woltersdorfer Diinenzug, LSG Miggelheimer Wiesen, NSG Krumme
Lake/Pelzlaake) wurde bereits 1991 der Landschaftsplan XVI-L-1 "Muggelspree”
aufgestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 liegt vollstandig
innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans XVI-L-1.

Aufgrund der grof¥flachigen und zusammenhdngenden Bearbeitung der
Gesamtheit von Flachen und Nutzungskonflikten sidlich und noérdlich der
Muggelspree als Gegenstand der Betrachtung kénnen zum gegenwartigen
Planungsstand keine gegeniiber dem Landschaftsprogramm konkretisierten
Planungsziele benannt werden.

Mit einer Festsetzung dieses Landschaftsplans ist auch in absehbarer Zeit nicht
zu rechnen, jedoch kann schon jetzt, aufgrund der vorhandenen und ausgetbten
Art der Bodennutzung der Rickschluss gezogen werden, dass die zukinftigen
Festsetzungen des hier vorliegenden Bebauungsplans denen des
Landschaftsplans nicht widersprechen.

[I. PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungstberlegungen

Fur den Siedlungsbereich Rahnsdorf, Wilhelmshagen und Hessenwinkel im
Bezirk Treptow-Kopenick wurde im Dezember 1991 im Auftrag der
Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, Abt. IV E, eine
Rahmenplanung von der BSM, Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung und
Modernisierung m.b.H., in Zusammenarbeit mit Hortec, Garten- und
Landschaftsplanung GbR, erstellt, in der auf die besondere Attraktivitat fur die
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offentliche Naherholung sowie auf den Verzicht einer baulichen Verdichtung und
die Festsetzung als Wochenendhausgebiet hingewiesen wird.

In dieser Rahmenplanung, unter besonderer Berlcksichtigung einer
Wohnungsbau-Potenzialabschatzung fir den Siedlungsbereich Rahnsdorf,
Wilhelmshagen und Hessenwinkel, wird ,Neu-Venedig“ (gesamt) als raumlich
abgeschlossene und von Wasserlaufen durchzogene Kleingartenkolonie mit der
Bebauung einer 20er-Jahre-Siedlung mit einer  variantenreichen
"Datschenbebauung”, regelmaiiiger Parzellierung sowie einzelnen eingestreuten
Einfamilienhdusern ohne adaquate Verkehrs- und Infrastrukturerschlielung
beschrieben.

Fur das klar strukturierte und eindeutig begrenzte Wochenendhausgebiet ,Neu-
Venedig" wird wegen seines einzigartigen Erscheinungsbildes die Festsetzung
als zu Erholungszwecken dienendes Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet”
gemal} § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) gefordert.

Fur das Gebiet ,Neu-Venedig® wurde am 12. August 1993 vom Biro fir
Landschaftsentwicklung "Planen & Bauen” ein Gutachten zu den Zielen des
Landschaftsplans ,Miggelspree”, erstellt mit der Prioritat, fir diesen
landschaftlich sensiblen Raum die Anspriche der offentlichen und privaten
Naherholung mit dem Natur- und Umweltschutz in Einklang zu bringen.

Unter dem Aspekt der Naherholung fir diese naturgepragten Raume werden
Aussagen zur Offnung sowie Steigerung der Attraktivitat fiir die Offentlichkeit zur
Naherholung unter Verzicht auf eine weitere bauliche Verdichtung und zum
Umwelt- und Naturschutz gemacht.

2. Intention des Plans

Stadtebauliches Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung der
vorhandenen Wochenendhausbebauung ,Neu-Venedig“ unter Beriicksichtigung
der Uberschwemmungsgefahrdung des Gebietes sowie die planungsrechtliche
Sicherung der vorhandenen Kleingartenanlage.

Das Gebiet hat in seinen Freiraumbereichen Ausgleichsfunktionen fir den
Ballungskern der Gesamtstadt zu erfillen und stellt gleichzeitig eine wichtige
Grinverbindung zum umgebenden Landschaftsraum dar.

Der Miggelspreeraum ist einer der Stadtrandbereiche, in denen Berlin Naher-
holungsfunktionen vorhélt. Dabei ist besonders darauf zu achten, dass der
Vorteil der Nahe zu hochwertigen Freizeit- und Erholungsgebieten erhalten bleibt
und nicht durch flachenhafte Ausdehnung der Siedlungsgebiete zerstort wird.

Dieser Landschaftsraum bedarf in besonderem MaRe einer abgestimmten
Entwicklung, weil er durch sein landschaftsraumliches Potenzial Uber eine
herausragende Wertigkeit fur Freiraumfunktionen verfligt und aufgrund seiner
Vorzige, der Stadtndhe und hoher stadtebaulicher Verdichtungspotenziale in
starkem MafRe Nutzungsanspriichen der Siedlungsentwicklung ausgesetzt ist,
die unkoordiniert zu nicht erwiinschten Einschrankungen und hohen
Infrastrukturkosten fihren kénnten.
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3. Wesentlicher Planinhalt

3.1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Wochenendhausgebiet”

Das vorhandene Wochenendhausgebiet ,Neu-Venedig“ zwischen Kanal | und
Kanal IV wird mit Ausnahme der Kleingartenanlage zwischen Elster- und
Lerchenweg als "Sondergebiet, das der Erholung dient” mit der
Zweckbestimmung  ,Wochenendhausgebiet* gemal 8§ 10 BauNVO
ausgewiesen.

Durch diesen Bebauungsplan werden die seit Jahrzehnten zu Erholungszwecken
genutzten Flachen auch weiterhin planungsrechtlich gesichert.

Die Ausweisung entspricht der Charakteristik dieses Bereiches, der
gewachsenen Struktur und der besonderen Eigenart dieses Gebietes unter
Berticksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten.

Die Art der Nutzung und Neubebauung soll sich auch weiterhin an der
vorhandenen Bebauung orientieren. Charakteristisch fur die ndhere Umgebung
des Gebietes sind freistehende Wochenendhauser, eingebettet in einen vom
Wasser gepragten Landschaftsraum.

Weiterhin soll die Bauleitplanung dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu erhalten.
Dies wird bei dem hochwertigen landschaftsrdumlichen Charakter des Gebietes
beriicksichtigt, ebenso die besonderen Grundwasser- und Oberflachen-
wasserverhaltnisse.

Aus dem Grund sind im Bebauungsplan auch weitergehende Regelungen, wie
bspw. zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der MindestgroRe der
Baugrundstiicke zu treffen.

3.2 Grunflache mit der Zweckbestimmung "Private Dau  erkleingarten”

Die zwischen Elster- und Lerchenweg vorhandene, 10437,4 m2 grol3e
Kleingartenanlage “Neu-Venedig” soll in ihrem Bestand gesichert und als
Grunflache gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch (BauGB) mit der
Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” festgesetzt werden.

Die Kleingartenanlage besteht aus 23 Parzellen mit privaten Dauerkleingérten im
Sinne des § 1 Bundeskleingartengesetz.

Mit der Festsetzung der vorhandenen Kleingartenanlage als "Private
Dauerkleingérten” gelten die Regelungen des Bundeskleingartengesetzes fir
Gartenlauben, Grundstiicksgré3e und Nutzungen.

3.3 Verkehrsflachen

Die vorhandenen und von jedermann nutzbaren Strallen und Wege werden,
soweit sie innerhalb des Geltungsbereichs gelegen sind, unter Beibehaltung der
vorhandenen Querschnitte planungsrechtlich als offentliche
StraRenverkehrsflachen mittels Stralenbegrenzungslinien festgesetzt. Sie
dienen damit zugleich auch weiterhin als 6ffentlich gewidmete Flachen nach § 2
des Berliner Strallengesetzes der Erschliel3ung der Grundstiicke.
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3.4 Wasserflachen

Die im Geltungsbereich verlaufenden Kanale sind Gewésser 2. Ordnung im
Sinne des Berliner Wassergesetzes. Sie unterliegen damit besonderen
Rechtsvorschriften und werden daher als Wasserflachen nur nachrichtlich
Ubernommen und dargestellt.

3.5 Kennzeichnung von Flachen (iberschwemmungsgefah rdeter
Bereich)

Das Plangebiet wird in seiner Gesamtheit gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulRRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten (Uberschwemmungsgefahrdeter
Bereich) zu treffen sind.

In Ermangelung einer Rechtsverordnung als ,Uberschwemmungsgebiet* geman
§ 63 BWG ist die nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan nicht
madglich. Andererseits scheidet auch eine Festsetzung einzelner Flachen gem. §
9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB bspw. als Hochwasserschutzanlagen aus resp. es
besteht hierflur kein Erfordernis, da mit geringeren Mitteln ebenso Vorsorge auf
den einzelnen Baugrundstiicken getroffen werden kann.

Mit der Kennzeichnung als ,Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich* wird der
Hinweispflicht in Bebauungspléanen hier in Hinblick auf mogliche wiederkehrende
Uberschwemmungen in geeigneter Weise nachgekommen. In Verbindung mit
anderen Festsetzungen werden Mdoglichkeiten er6ffnet, u.a. durch bauliche
Mafinahmen den Schutz von Privateigentum zu gewdhrleisten.

4. Begrindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzun  gen
4.1 Entwicklungsfahigkeit aus den Planungsgrundlage n

ENP

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Mit den Festsetzungen werden die zugrundeliegenden
Darstellungen des FNP konkreter ausgestaltet.

Zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde der
Geltungsbereich im Flachennutzungsplan — FNP 94 vom 01. Juli 1994 (Amtsblatt

S. 172) - als Griunflache dargestellt, aus dem eine Entwicklung von
Sondergebieten mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” nicht
maglich ist.

Im Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz vom
27.04.94 wurde mitgeteilt, dass eine Anderung des FNP vorbereitet wird. Parallel
zum  FNP-Anderungsverfahren  konnte das  Bebauungsplanverfahren
weitergefiihrt werden (§ 7 BauGB).

Am 15. Mai 1997 hat das Abgeordnetenhaus von Berlin den Anderungen des
Flachennutzungsplans Berlin zugestimmt.

Die Anderung in Teilbereichen wurde am 06.06.1997 im Amtsblatt auf Seite 2066
veroffentlicht.
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Kunftig werden die Flachen von ,Neu-Venedig“ als Bauflachen W 4, GFZ bis 0,4
mit landschaftlicher Pragung dargestellt.

Mit der Festsetzung des Plangebietes als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhaugebiet* und den im Bebauungsplan
ausgewiesenen Festlegungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke, der
Bauhohenbeschrankung, der MindestgrundstiicksgréRe sowie der Freihaltung
der Uferbereiche von Bebauung wird den Aussagen des FNP Rechnung
getragen; eine bauliche Verdichtung wird weitestgehend ausgeschlossen, der
Darstellung als Flache mit landschaftlicher Pragung entsprochen und zugleich
Erholungsflachen und Landschaftsraume gesichert.

Landschaftsprogramm

Mit der Ausweisung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Wochenendhausgebiet”, den Festsetzungen der maximalen Grundflache fur
bauliche Anlagen von 60,0 m2 mit zusatzlich 15 m2 nicht Uberdachter Terrasse,
der maximalen Firsthohe der Gebaude von 3,5 m sowie der GrolRe der
Grundsticke mit einem Mindestmall von 400 m? den Regelungen zur
Freihaltung der Vorgarten- und Uferbereiche von baulichen Anlagen wird den
Forderungen aus dem Landschaftsprogramm umfassend Rechnung getragen.

4.2 Beteiligung der Birger und Trager offentlicher Belange

4.2.1 Frihzeitige Burgerbeteiligung

Zum Bebauungsplanverfahren XVI-21 wurde in der Zeit vom 06. April bis
einschliellich 05. Mai 1994 im Stadtplanungsamt Kopenick, Grinstral3e 4, eine
frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

In diesem Rahmen wurden den Birgern Planungskonzepte zu den
Planungszielen des Bebauungsplans - Erneuerung der landschaftsraumlichen
Beziige und Entwicklung der kinftigen Bebauung im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Aufwertung des Bereichs - vorgestellit.

Es informierten sich ca. 25-30 Personen Uber die Planungsabsichten und es
wurden 9 schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Der Inhalt der schriftlichen AuRerungen entspricht den Hinweisen der miindlichen
Mitteilungen.

Die AuRerungen lassen sich zu folgenden Schwerpunkten zusammenfassen:

(1) Anspriche an die kiinftige Nutzung und Bebau  ung der Grundstticke

« Wohnnutzung sollte ermdglicht werden,

« Ausweisung "Reines Wohngebiet” wird gewiinscht,

e keine Beschrankung der Haushothe, weil die Baumdglichkeiten damit
eingeschrankt werden,

e Festsetzung von Grundsticksmindestgréf3en in Abhangigkeit vom
Bestand,

e Grundstiicksgréfzen zur max. Ausnutzung von Grundflachen mit 60 m2 bei
Haushdhen von 3,5 m sind unverhéaltnismafig,

« keine Zersiedlung mit verschiedenen Kleinsthdusern; Verhinderung
weiterer Zersiedlung,

e Herstellung planerische Einheit zu Bebauung am Rialtoring

« Flachen fur Sport und gewerbliche Nutzung sollen vorgesehen werden,

e Sporthafen mit Restaurant wird gewinscht.



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-21 13

(2) Aspekte der Okologie und der Umwelt

« Versiegelungen weitestgehend verhindern, um eine dezentrale
Regenwasserversickerung zu gewabhrleisten,

« keine zentrale Abwasserentsorgung erforderlich,

« mittelfristig an offentliche Schmutzwasserkanalisation anschlieRen,

« Festsetzung von Mindestabstéanden der Bebauung zur Uferlinie,

« das gesamte Gebiet ist hochwassergefahrdet,

e Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor,

e Luftreinhaltung ist durch textliche Festsetzungen zu sichern,

« Forderung nach einer 6ffentlichen Durchwegung,

« verschiedene Wegeparzellen sind zu Uberprifen, da sie z. Zt. nicht als
Wege genutzt werden kénnen und dadurch nicht samtliche Wasserwege
fur die Offentlichkeit zuganglich sind.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu (1)

Die charakteristische Bebauung von ,Neu-Venedig" sind Wochenendhéauser in
einer Umgebung, die gepragt ist von gepflegten Grinflachen, unterbrochen von
Wasserflachen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, diese vorhandenen Erholungsflachen zu
erhalten und eine weitere Verdichtung der Bebauung zu regein.

Wegen der potenziellen Uberschwemmungsgefahr sowie aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels, der im gesamten Planbereich zum Teil nur geringfligig
unter der Gelandeoberflache liegt bedingt dies weitergehend Regelungen zur
Stellung der Gebaude sowie der von Bebauung freizuhaltenden Flachen.

Die Baugrundverhaltnisse, speziell auch wegen des hohen Grundwasserstands,
erfordern technisch aufwandige Gebaudegriindungen.

Die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Ausweisungen Zu
Mindestgrundstiicksgrof3en,  Uberbaubaren  Grundsticksflachen und zu
Gebaudehthen entsprechen dem Bestand sowie den stadtgestalterischen
Erfordernissen beziglich der Entwickelbarkeit aus dem FNP als Bauflachen W 4,
GFZ bis 0,4 mit landschaftlicher Pragung und damit dem Erhalt des Orts- und
Landschaftsbildes.

Entsprechend der vorherrschenden Bauweise, angepasst an die Oortlichen
Verhéltnisse, sollen Einzelhauser festgesetzt werden, die eine Grundflache von
60 m2 nicht Uberschreiten. Eine Festsetzung der Grundflache von baulichen
Anlagen ist wegen der unterschiedlichen GroRRe der Grundstiicke erforderlich, da
die Angabe einer GRZ / GFZ bei groRen Grundstiicken Gebaude mit groRRer
Grundflache ermdglichen wirde, die nicht der besonderen Eigenart des Gebietes
entsprechen.

Mit der Festsetzung von Grundstiicksmindestgrofen soll erreicht werden, dass
die Bebauungsdichte nicht zu hoch wird und sich dadurch der Gebietscharakter
in Folge der Nachverdichtung wandelt.

Eine planerische Einheit zur Bebauung am Rialtoring kann nicht hergestellt
werden, da fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 andere
stadtebauliche Voraussetzungen vorliegen, als fir das Gebiet am Rialtoring.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens XVI-21 wurden die
vorhandenen Gebaude am Rialtoring im Gegensatz zu der kleinteiligen,
eingeschossigen Wochenendhausbebauung im Bebauungsplanbereich XVI-21
bereits Uberwiegend zum Dauerwohnen genutzt. Aus diesem Grunde kann auch
fur den Bereich des Rialtorings kein Bebauungsplan mit der planerischen



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-21 14

Zielstellung "Wochenendhausgebiet" festgesetzt werden (Urteil des OVG RhPf
vom 22.08.85 - 1A 62/84-, BRS 44 Nr. 46: ein B-Plan Uber ein
Wochenendhausgebiet ist wegen Verstol3 gegen § 10 BauNVO ungiiltig, in dem
die bereits vorhandenen Wohnbauten Uberwiegend zum Dauerwohnen genutzt
werden).

Gemal 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB ist im Bebauungsplan die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes zu berlcksichtigen. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans XVI-21 wurden zu jeder Zeit Einzelhdauser fur Freizeitwohnen
mit begrenzter Grundflache und Bauhdhe genehmigt. Der Gebietscharakter wird
durch eben diese Bauweise (Wochenendhduser) gepragt, im Gegensatz zum
Rialtoring, dessen Bebauung tberwiegend aus einzeln stehenden Wohnhausern
besteht.

In einer Zuschrift wurde mitgeteilt, dass auf zwei Grundstiicken am Lerchenweg
eine gewerbliche Nutzung (etwa ein Restaurant und Schankbetrieb) in
Verbindung mit einem Sporthafen fur 20 Boote bei der Planausweisung zu
bericksichtigen sei.

Bei Uberpriifung der Grundstiicksakte wurde festgestellt, dass fiir die Grund-
stiicke die Zustimmung zur Errichtung von Wochenendhéausern (fir eine Grofe
von 37,0 m2 im Jahr 1983) gegeben wurde. Die vorhandene Bebauung der
Grundstiicke entspricht der Genehmigung. Eine anderweitige Planung fir die
Grundstticke liegt hier nicht vor.

Ein gewerblich genutzter Sporthafen innerhalb eines Wochenendhausgebietes
entspricht auch nicht der Eigenart dieses Gebietes und kann von daher auch
nicht ausnahmsweise zugelassen werden.

Da Wochenendhausgebiete der Erholung dienen, ist die Stéranfalligkeit dieser
Gebiete denen eines reinen Wohngebietes gleichgestellt und begriindet in der
Folge eine besondere Schutzbedurftigkeit.

Des Weiteren besteht fir die Ausweisung von Versorgungseinrichtungen
innerhalb des Plangebietes auch keine Notwendigkeit, da sich in der Umgebung,
so z. B. an der Mindung des Kanals IV zur Mlggelspree derartige Nutzungen
etabliert sind. Hingegen wird die Anlage eines Hafens (zukinftig, wie auch im
Bestand) von den bauplanerischen Festsetzungen aufgrund der eigengesetzlich
anzuwendenden Regelungen des Wasserrechts nicht berihrt. Daran andert sich
auch nichts, auch wenn die wasserbaulichen Anlagen in den Kartengrundlagen
nicht eingetragen sind, oder als solche nicht gleichartig zu den Gewasserlaufen
dargestellt werden.

Zu (2)

Ausweislich der Wasserschutzgebietskarte fiur Friedrichshagen, Blatt 4 der
Anlage zur Verordnung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Friedrichshagen (Wasserschutzgebietsverordnung Friedrichshagen) vom 31.
August 1999 (GVBI. S. 516) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-
21 seit der férmlichen Ausweisung nicht mehr von einer Wasserschutzzone
erfasst.

Es bestehen von daher keine fachlichen Bedenken gegen eine schadlose
Versickerung der auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswasser.

Die Zustandigkeit fir Abwasserversorgung sowie der Anschluss an die

offentliche Schmutzwasserkanalisation obliegt den zustandigen
Fachverwaltungen resp. Versorgungsunternehmen und ist nicht bebauungsplan-
relevant.

Das Gebiet "Neu-Venedig” liegt im Bereich eines ehemaligen, an die
Muggelspree angrenzenden Niedermoores und ist gekennzeichnet von
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durchziehenden Kanalen, die mit der HauptflieBrichtung zur Miggelspree hin
entwassern und die in ihrer Funktion als Vorfluter erst eine Bebauung des einst
sumpfigen  Gelandes  ermoglichten.  Dessen  ungeachtet ist  der
Grundwasserstand nach wie vor sehr hoch und das gesamte Gebiet ist dartiber
hinaus als Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich anzusehen.

Das Plangebiet wird als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich), gekennzeichnet. Mit der
Kennzeichnung wird der Hinweispflicht fir Bebauungsplane hier in Hinblick auf
mogliche  wiederkehrende  Uberschwemmungen in  geeigneter Weise
nachgekommen.

Der Mindestabstand von baulichen Anlagen zu den bestehenden Gewassern soll
weitestgehend 10,0 m betragen; hingegen bleibt die Errichtung von Anlagen in
und an Gewassern aufgrund besonderer Rechtsvorschriften hiervon unberihrt.

Damit soll durchgangig ein Bereich entlang der Kandle von Bebauung
freigehalten werden, der als Schutzbereich in Hinblick auf mobgliche,
wiederkehrende Uberschwemmungen dient.

Die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Luftreinhaltung in den
Bebauungsplanentwurf ist nicht mdglich, da im FNP fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans XVI-21 kein Vorranggebiet fur Luftreinhaltung ausgewiesen ist.

Das gesamte Gebiet von "Neu-Venedig” ist Uber die vorhandenen &ffentlichen
Stral3en erschlossen und fir jedermann zu erreichen. Dabei sind solche
Wegebeziehungen, die wegen der Tragfahigkeit der Bricken ausschlielilich
FulRgéngern vorbehalten sind, vielfaltiger. Sie ermoglichen neben den nach
Westen ausgerichteten Verkehrswegen auch Ubertritte in angrenzende
Siedlungsbereiche, so Kuckuckssteig nach Norden, Mariannensteig nach Osten
sowie Schwabenweg nach Suden, wodurch sich Rundwege ergeben.

Eine Verbesserung und Attraktivierung dieser Wegebeziehungen, so z. B. Uber
den Kanal 11l in Ost/West-Richtung wurde angereqgt.

Bei der Uberprifung der ehemaligen Wegeparzellen wurde jedoch festgestellt,
dass die ehemals bis zu den Kandlen fihrenden Stralen in
Wochenendgrundstiicken enden und damit der Offentlichkeit nicht ohne
erhebliche Eingriffe in private Belange und nicht ohne unverhaltnisméafig hohe
Kosten fir die Freimachung der in Rede stehenden Grundstiicksteile sowie der
Errichtung von Briickenbauwerken zuganglich gemacht werden kénnen.

4.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

In der Zeit vom 14. Dezember 1995 bis 25. Januar 1996 wurde gemaf

8§ 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan XVI-21 eine Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt.

Von 4 Stellen und Behdrden wurden schriftliche Anregungen und Hinweise
geédulert:

Zweigniederlassung Energieversorgung Berlin -EVB- - Fernwarme-
(Schreiben vom 23.01.96)

In der Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass im Plangebiet keine
Bewag-Fernwarmeleitungen vorhanden oder geplant sind.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Berliner Gaswerke -GASAG- (Schreiben vom 07.02.96)

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der GASAG. Fir das Jahr 1996 ist
eine flachenmaRige Aquisition mit dem Ziel einer moglichen Gaserschliel3ung im
Jahr 1997 vorgesehen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Berliner Wasserbetriebe (Schreiben vom 10.01.96)

Im Planungsbereich  befinden sich keine Wasserversorgungs- und
Entwasserungsanlagen. Der Einbau ist vom Eigentum des StraRenlandes
abhéangig. BWB baut Entwasserungsanlagen nur im 6ffentlichen Stral3enland ein,
das sich im Eigentum des Tiefbauamtes befindet.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die ausgewiesenen
StralRenverkehrsflachen sind offentlich gewidmete Flachen gemall § 2 des
Berliner Strallengesetzes. Der Uberwiegende Teil dieser Flachen befindet sich im
Privatbesitz.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltsch utz, Abt. Il
(Schreiben vom 25.01.96)

(1)

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” der foérmliche Abschluss des
FNP-Anderungsverfahrens abgewartet werden muss.

(2)

Die maximal zulassige Grundflache von 60 m® und die MindestgroRe der
Baugrundstiicke von 400 m® wird dazu beitragen, den hochwertigen
landschaftsraumlichen Charakter des Gebietes zu sichern und die besonderen
Grundwasser- und Oberflachenwasserverhaltnisse zu beriicksichtigen.

(3)

Es wird empfohlen, die Bebaubarkeit der Grundsticke, die in den
Mindungsbereichen der Kanale liegen, zu Uberprifen, da moglicherweise wegen
Nichtbebaubarkeit ~Ubernahmeanspriiche fir das Land Berlin nicht
auszuschlieBen sein werden.

(4)

Gepruft werden sollte, ob tber die bestehende Erschliefung durch den Rialtoring
hinaus eine zweite ErschlieBung fir Feuerwehr und Stadtreinigung in das
Verfahren einbezogen werden kann.

(5)
Der Bedarf fur ein Grobkonzept Gber Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten
des Gebietes zwischen Miggel- und Dameritzsee wird gesehen.

(6)
Die Abstimmung des Bebauungsplanentwurfes mit Inhalten des im Verfahren
befindlichen  Landschaftsplans XVI-L-1 ist erforderlich. Sofern  mit
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Landschaftsplan o6ffentliche Durchwegung an Kanalufern angestrebt wird, wére
ein Gehrecht fur die Allgemeinheit im Bebauungsplan festzusetzen.

(7)
Es wird daran erinnert, dass in der Begriindung eine Auseinandersetzung mit
den damals geltenden Vorschriften des 8§ 8a Berliner Naturschutzgesetzes fehlt.

(8)
Kleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes sind im Geltungsbereich
nicht bekannt und sollten nur festgesetzt werden, wenn die Nutzung realisierbar
ist.

(9)

Da der Geltungsbereich im Wasserschutzgebiet Friedrichshagen in der
Schutzzone Il liegt, wird auf die Flachenversiegelung, die so gering wie mdglich
zu halten ist sowie auf einen vordringlichen Anschluss an die offentliche
Schmutzwasserkanalisation hingewiesen.

Da die Kanale Gewasser 2. Ordnung sind, ist mindestens ein 5,0 m breiter
landseitiger Uferschutzstreifen vorzusehen und von baulichen Anlagen (mit
Ausnahme von kleinen Bootshafen) freizuhalten.

Es wird vorgeschlagen, Neueinrichtungen von Bootshausern und
Unterstellddchern auszuschliel3en.

(10)
Empfohlen wird die Festsetzung als "Hochwasseriberschwemmungsgebiet”.

(11)
Zur Luftreinhaltung wird empfohlen, die entsprechende textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

(12)
Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu (1)

Im Schreiben der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und Umweltschutz vom
27.04.94 wurde mitgeteilt, dass eine Anderung des FNP vorbereitet wird. Parallel
zum  FNP-Anderungsverfahren  konnte das  Bebauungsplanverfahren
weitergefiihrt werden (8§ 7 BauGB).

Am 15. Mai 1997 hat das Abgeordnetenhaus von Berlin den Anderungen des
Flachennutzungsplans Berlin zugestimmt.

Zu (2)
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Anmerkung: Gemal textlicher
Festsetzung Nr. 3 missen die Baugrundstiicke mindestens 400 m* grof? sein.

Zu (3)

Der Empfehlung wurde entsprochen; die Ausweisung der Baugrenzen zur
Freihaltung der Uferbereiche erfolgte wunter der Bericksichtigung der
Bebaubarkeit jedes einzelnen Grundstlckes.

Zu (4)
Der Anregung wird nicht gefolgt. Die bestehende verkehrliche ErschlielBung
entspricht den Mindestanforderungen fiur die ErschlieBung in Erholungsgebieten



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-21 18

und ist fur die Befahrung fur Feuerwehr- und Stadtreinigungsfahrzeugen
ausreichend.

Zu (5)

Der Anregung wird nicht gefolgt, da die Erforderlichkeit fir eine solche
Konzeption auf Grund des Vorhandenseins raumordnerisch zu beachtender
Vorgaben und verwaltungsinterner Entwicklungsleitlinien nicht geteilt wird und
zudem auch eine Nutzungsintensivierung oder sonstige Gebietsveranderungen

seitens der planaufstellenden Behdrde nicht beabsichtigt sind.

Zum einen stellt der Flachennutzungsplan gem. 8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB - auch
unter Bericksichtigung der Anforderungen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege - die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung fiir diesen
Bereich hinreichend konkret dar.

Andererseits ist auch nicht erkennbar, dass durch die beabsichtigten
Festsetzungen in dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan Spannungen
ausgeldst oder in absehbarer Zeit hervorgerufen werden. Dartiber hinaus kénnen
diese auch nicht innerhalb des Geltungsbereichs einer Losung zugefihrt werden.
Deshalb wird eine derartige informelle Planung (Grobkonzept), die vergleichbar
ware mit einer Bereichsentwicklungsplanung (BEP) als nicht erforderlich
gesehen.

Zu (6)

Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt. Wie bereits unter Pkt. 3.4 dargelegt, sind
im Landschaftsplan keine Festsetzungen zu tibergeordneten Wegeverbindungen
entlang der Gewasser vorgesehen. Denn dies wirde im vorliegenden Fall neben
einer weitgehenden Beschrédnkung der Nutzungsfahigkeit der privaten
Grundstiicke, zu unverhaltnisméalig hohen Aufwendungen fir das Land Berlin
fuhren.

Zu (7)

Der Hinweis wird bericksichtigt. Im Sinne der aktuellen Rechtsvorschriften, hier
des Naturschutzrechts ist im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob Eingriffe in
Natur und Landschaft vorliegen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Insgesamt wird durch die Festsetzung dieses Bebauungsplans kein Eingriff in
Natur und Landschaft vorgenommen. Die gegenwartig vorhandene Bebauung
entspricht im Wesentlichen der zuldssigen Bebauung gemald Ausweisung im
Bebauungsplan XVI-21.

Zu (8)

Der Hinweis wird berlcksichtigt. Da es sich hier um eine bereits bestehende
Kleingartenanlage auf o6ffentlichem Grund handelt, die durch den Bezirksverband
der Gartenfreunde verwaltet wird, ist die Umsetzung des Planungsziels ,Private
Dauerkleingérten“ auch realistisch.

Zu (9)

Der Hinweis auf die Allgemeinverfigung und das Bestehen trink-
wasserschutzrechtlicher Vorschriften hat sich zwischenzeitlich erledigt, da mit
Erlass der Wasserschutzgebietsverordnung Friedrichshagen vom 31. August
1999 (GVBI. S. 516) derartige Restriktionen nicht mehr bestehen.

Der Freihaltung der Uferzonen von Bebauung wird in einem Abstand von ca.
10,0 m zu den bestehenden Gewéassern Rechnung getragen. Lediglich Anlagen
in und an Gewassern kdnnen zugelassen werden, da sie dem Ziel des Erhalts
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von durchlassigen Uferbereichen nicht entgegenstehen und zudem dem
Charakter des Erholungsgebietes am Wasser entsprechen.

Zu (10)

Der Empfehlung kann nicht gefolgt werden; nach § 32 Wasserhaushaltsgesetz
setzen die Lander die Uberschwemmungsgebiete fest und erlassen die zum
Schutz vor Hochwassergefahren dienenden Vorschriften. In Ermangelung einer
Rechtsverordnung als ,Uberschwemmungsgebiet* gemaR § 63 BWG ist auch die
nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan nicht moglich. Im
Bebauungsplanentwurf erfolgt die Kennzeichnung des Plangebietes als Flache,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (iberschwemmungsgefahrdeter Bereich).

Zu (11)

Der Hinweis wird nicht bertcksichtigt. Die Aufnahme einer textlichen Festsetzung
zur Luftreinhaltung in den Bebauungsplanentwurf ist nicht mdglich, da im FNP fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 kein Vorranggebiet fur
Luftreinhaltung ausgewiesen ist.

Zu (12)
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden im Rahmen der ortlichen
Gegebenheiten sowie der planungsrechtlichen Méglichkeiten berlcksichtigt. Der
Bebauungsplanentwurf XVI-21 wurde entsprechend der angefihrten Auswertung
des Ergebnisses der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 (1)
BauGB uberarbeitet.

4.2.3 Offentliche Auslegung

GemalR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 AGBauGB wurde in der Zeit vom 07.
Februar bis 10. Marz 2000 der Bebauungsplanentwurf XVI-21 mit der
Begrindung vom 05. Januar 2000 in den Raumen des Stadtplanungsamtes,
Grlunauer Stral3e 210-216 in Berlin-Kdpenick, 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer wurden vorher ortsiblich bekannt gegeben.

Es beteiligten sich ca. 60 Personen, insgesamt gingen 8 schriftliche
Stellungnahmen von Birgern ein. Ein Trager 6ffentlicher Belange auRlerte sich
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung.

Es wurden durch die Birger Anregungen zu folgenden Punkten vorgebracht:

(1) Dauerkleingarten
« Kein Dauerwohnrecht fir private Dauerkleingarten festschreiben.
« Der Begriff "private Dauerkleingérten” ist zu Uberprifen, da er privates
Eigentum impliziert; KGA befindet sich jedoch auf kommunalen Land.
« Gegen die Festsetzung der Grundflache flr Kleingartenlauben.

(2) Grundstuicke
« GroRe: Die MindestgroRRe solle sich auf die landseitig vorhandene Flache
beziehen (textliche Festsetzung Nr. 3).
« Vorhandene GrundstiicksgréfRen sind teilweise bis zu 1000 m2, fur
groRere Grundstiicke wird eine hthere Uberbauung gefordert.
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(3) Bebauung (Wochenendhausgebiet)

Festschreibung als Wochenendhausgebiet und damit Erhalt des
unverwechselbaren Charakters des Gebietes.

Die zulassige GroRe der Bebauung von 60 m2 geht zu Lasten der
Mehrheit der Anlieger.

Durch die Ho6henbeschrankung von 3,5 m sind gebietstypische
Spitzdacher ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen gemal 8 14 Abs. 1 BauNVO und die
Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO
soll eingeschrankt werden.

Im Rialtoring und im Lagunenweg sind mehrgeschossige
Wohnungsbauten genehmigt worden.

Der bauliche Abstand von 10,0 m bis zur Uferkante ist nicht
nachvollziehbar; die Wassergrundstiicke sind so nicht nutzbar.

Gegen die Unzulassigkeit der Errichtung von Bootseinfahrten,
Bootsschuppen oder Unterstanden, da sie eine Vernachlassigung der
vorhandenen Situation bedeutet.

Nichtbebaubarkeit der Ufer wird begrift.

Fur die vorhandene Bebauung wird Bestandsschutz gefordert.

Die vorherrschende Nutzungsform -Wohnen- wird nicht bertcksichtigt,
Wertverlust wird gesehen.

Gegen Ausweisung als Wochenendhausgebiet, da dadurch Schadigung
einer GroRRzahl von Bulrgern, die seit mehreren Jahrzehnten in
eingeschossigen Wohnhausbebauungen mit ausgebauten
Dachgeschossen wohnen.

In den Straf3en sind teilweise Gasleitungen verlegt worden.

(4) Erholungsgebiet

Die herausragende Qualitat als Erholungsgebiet wird bezweifelt; es sind
dort weniger Besucher, lediglich die Anlieger zu finden.

Keine Zugénglichkeit der Uferzonen flr Besucher von Land und vom
Wasser.

Uferwege sollen eingerichtet werden.

Die Art der Bepflanzung ist vorzugeben.

(5) Kanale

Morastiger Untergrund der Kanile, Fall von Blattern und Asten lasst
Wasseroberflache nach oben steigen.

Ausbaggerung der Kandle erforderlich, zunehmende Verschlickung und
Versumpfung macht Wasserlaufe unbefahrbar.

Es sind zu viele Motorboote unterwegs.

Fur die Boote wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung verlangt.
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(6) Hochwasser

e Der Ablehnungsgrund fir Wohnen im Hochwassergebiet muss exakt
begrindet werden; kein Nachweis der Hochwassergefahr.

« Nicht Hochwasser sondern anhaltendes Niedrigwasser seit Beginn der
90er Jahre durch die Stilllegung des DDR-Braunkohletagebaus ist das
Problem.

« Wenn Hochwassergefahr in Neu-Venedig, warum Neueinrichtungen von
Wohnhausern im Rialtoring und Lagunenweg?

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Zu (1) Private Dauerkleingérten

Mit der Ausweisung von Dauerkleingarten erfolgt zunachst einmal nur eine
Klarstellung, dass es sich um eine Anlage handelt, die den Festsetzungen des
Bundeskleingartengesetzes entsprechen muss. Es handelt sich um eine private
Griunflache; da sie nur einem begrenzten Nutzerkreis — namlich den Pachtern —
zur Verflgung steht. Deshalb auch ist die Festsetzung als Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” vorzunehmen.

Ein privater Dauerkleingarten ist ein Kleingarten, der zur nicht erwerbsmafigen
gartnerischen Nutzung gepachtet ist und in einer Anlage liegt, in der mehrere
Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen, zum Beispiel Wegen,
Spielflachen und Vereinshausern zusammengefasst sind.

Die zulassige Grundflache der Lauben in den "Privaten Dauerkleingarten” darf 24
m2 nicht Uberschreiten.

Bei dieser vorhandenen Kleingartenanlage handelt es sich um eine privat genutzte
Grinanlage mit einer kleingéartnerischen Nutzung im Sinne des § 1
Bundeskleingartengesetz (BKleingG). Die Zulassigkeit von Lauben als Bestandteil
solcher Anlagen bis zu einer Grundflache bis 24 m2 wird demgegeniber in § 3
Abs. 2 BKleingG definiert. Ein Dauerwohnrecht fir private Dauerkleingarten
besteht nicht.

Zu (2) Grundsticke

Die Grundsticksflache laut Liegenschaftskataster ist nachgewiesen als
Erholungsflache (d.h. landseitig vorhandene Flache), Wasserflache und
Verkehrsflache  (gewidmete  StraRBenflache). Eine Differenzierung der
Grundstticksflache ist nicht erforderlich. Die Festsetzung der
Mindestgrundstiicksgroflie von 400 m2 (textliche Festsetzung Nr. 3) bezieht sich
auf das Baugrundsttick (Erholungsflache).

Aus Gleichbehandlungsgriinden fur die Bebauung und um einer Zersiedlung
durch Mehrfachteilung der Grundsticke und Bebauung mit Kleinsthausern
vorzubeugen, wird im Bebauungsplan eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 400 m2
festgesetzt.

In Verbindung mit der Festsetzung der maximalen Grundflache der baulichen
Anlage (textlichen Festsetzung Nr. 1) soll sichergestellt werden, dass die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO, die fir Wochenendgebiete mit einer GRZ
von 0,2 angegeben ist, nicht Gberschritten wird.
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Zu (3) Bebauung (Wochenendhausgebiet)

Das vorhandene Wochenendhausgebiet .Neu-Venedig" wird im
Bebauungsplanentwurf als "Sondergebiet, das der Erholung dient” mit der
Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” ausgewiesen.

Dadurch werden die seit Jahrzehnten zu Erholungszwecken genutzten Flachen
auch weiterhin gesichert. Nachweislich wurden zu keiner Zeit Wohnhauser im
Geltungsbereich genehmigt, da sie gemafl § 34 Abs. 1 BauGB nicht zulassig
sind.

Mit der Beschrankung der maximal zuldssigen Grundflache der
Wochenendhausern sowie Gebaudehdhen werden die Gestaltung des
Landschaftsbildes gem&R 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB
in Bezug auf Natur und Landschaft berticksichtigt.

Die vorhandene Wochenendhausbebauung weist eine durchschnittliche
Grundrissflache von 50-60 m” und eine Gebaudehohe von ca. 3,50 m auf.
Hauser mit Spitzdachern gehdren nachweislich nicht zum typischen
Erscheinungsbild diese Gebietes.

Entsprechend der vorherrschenden Bauweise, angepasst an die Oortlichen
Verhéltnisse, sollen Einzelhauser festgesetzt werden, die eine Grundflache von
60 m2 nicht Uberschreiten. Die Festsetzung der Grundflache der baulichen
Anlage ist wegen der unterschiedlichen GréRRe der Grundstiicke erforderlich, da
nur die Angabe der GFZ / GRZ bei groRBen Grundstiicken Gebaude mit sehr
groRBer Grundflache ermdglichen wirde, die nicht der besonderen Eigenart des
Gebietes entsprechen.

Die GroRRe der Grundflache eines Wochenendhauses ist zwar baurechtlich nicht
determiniert, jedoch hat sich in der Praxis als Erfahrungswert eine Grundflache
von 45 bis 60 m2 zuziglich einer Terrasse oder offenen Laube von 10 bis 15 m2
herausgebildet und kntpft damit auch an die derzeitig vorhandene Situation an.

Die zwingend festgesetzte zulassige Grundflache der Wochenendhauser richtet
sich nach der besonderen Eigenart des Gebietes. Die BauNVO hat flur die
Grundflache von Wochenendhausern kein einheitliches Hochstmal3 bestimmt,
weil die Eigenart der Wochenendhausgebiete zu unterschiedlich ist. In § 17 Abs.
1 ist lediglich eine Obergrenze der GRZ von 0,2 bestimmt.

Die textliche Festsetzung Nr. 1 (maximale Grundflache der baulichen Anlage)
stellt sicher, dass die Obergrenze des 17 Abs. 1 BauNVO, die fur Wochenend-
hausgebiete eine GRZ von 0,2 angibt, nicht Gberschritten wird.

Mit einer maximalen Grundflache fur das Wochenendhaus von 60 m2 zzgl. 15
mz2 Terrasse wird bei einer Grundstlicksgréf3e von mind. 400 m2 eine GRZ von
0,18 erreicht.

Stellplatze und Garagen sind in SO-Gebieten nach § 10 BauNVO grundsatzlich
zulassig, nach 8 12 Abs. 2 BauNVO jedoch nur fir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf. Zusatzliche KFZ-Bewegungen sind der
Erholungsnutzung abtraglich.

Nebenanlagen brauchen gleichfalls nicht ausdriicklich nach § 14 BauNVO Abs. 2
Satz 2 festgelegt zu werden. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
i.S. von 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO werden fiur SO-Gebiete mit
Erholungsfunktionen zur weiteren Ausgestaltung der Freizeit sogar von
besonderer Bedeutung sein, z.B. als Abstellraum fir Gartengeréte 0.4.
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 (Unzulassigkeit von Garagen und
Stellplatzen  sowie  Nebenanlagen auf den  nicht  (berbaubaren
Grundstucksflachen) sowie die Ausweisung von Baugrenzen werden
zusammenhangende private Frei- und Gartenflachen sowie
grundstiicksiibergreifend die Offenhaltung von Uferbereichen als Retentions-
und Freiraum gesichert, was hinsichtlich des 6kologischen und hydrologischen
Funktionsgeflges eine erhebliche und nachhaltige Starkung bedeutet.

Zu der Bemerkung, dass im Rialtoring und Lagunenweg mehrgeschossige
Wohnhauser genehmigt worden sind, ist zu sagen, dass diese Stral3en nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 liegen. Dort ist eine andere
bauliche Struktur vorhanden, die anders zu behandeln ist (siehe auch Abwagung
zu (6) Hochwasser).

Auler den Anforderungen an den Standort aus allgemeiner stadtebaulicher Sicht
sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes, vor allem des Natur- und
Landschaftsschutzes im  weitesten Sinne, also einschliel3lich des
Gewasserschutzes, sowie Belange der Sicherheit und Gesundheit bei der
Festsetzung von Erholungsgebieten zu berlcksichtigen, hier auch die
Freihaltung der Uferzonen von Gewassern in ausreichender Tiefe.

Der von baulichen Anlagen freizuhaltende Uferbereich wird durch die Aufnahme
von Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sollen Uberwiegend in einem
Abstand von ca. 10,0 m zu den bestehenden Gewassern festgesetzt werden;
lediglich bei Grundstiicken, die durch ihre Lage bzw. Gréf3e und Zuschnitt nicht
mehr bebaubar wéaren, wird ein geringerer Abstand vorgesehen. Damit soll
durchgéangig ein Bereich entlang der Kanéle von Bebauung freigehalten werden,
der als Schutzbereich in Hinblick auf mdgliche, wiederkehrende

Uberschwemmungen dient.
Damit ist auf samtlichen Grundstiicken eine Bebauung von 60 m?2
Wochenendhausern maglich.

Anlagen in und an Gewdassern kdénnen zugelassen werden, da sie dem Ziel des
Erhalts von durchlassigen Uferbereichen nicht entgegenstehen und zudem dem
Charakter des Erholungsgebietes am Wasser entsprechen.

Die vorhandene Bebauung genief3t Bestandsschutz.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden schon immer nur Gebaude fir
Freizeitwohnen mit geringer Grundflache genehmigt. Deshalb kann es sich bei
der vorherrschenden Nutzungsform nicht um "Wohnen” handeln.

Die Gasleitungen in den StralBen wurden auf Wunsch der betroffenen Eigen-
timer verlegt.

Zu (4) Erholungsgebiet

Zu der Mitteilung, dass in ,Neu-Venedig“ wenige Besucher, lediglich Anlieger zu
finden sind, ist zu bemerken, dass auch Anlieger und Eigentimer der
vorhandenen Bebauung Erholungssuchende sind.

Die Herstellung von Uferwegen entlang der Kanale erweist sich als besonders
schwierig, da samtliche Grundsticke an den Wasserlaufen Privatgrundstiicke
sind. FUr offentliche Uferwege waren die Flachen zu enteignen, das wirde einen
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massiven Eingriff in privates Eigentum nach sich ziehen und wird in dieser
GroRRenordnung als unangemessen gesehen.

Da es aufgrund der Gebietstypik im gesamten Gebiet gepflegte private
Freiflachen gibt und dort wegen des hoch anstehenden Grundwassers nur
entsprechende Pflanzen gedeihen, kann darauf verzichtet werden, die Art der
Bepflanzung vorzugeben.

Zu (5) Kanéle

Fur samtliche Rahmenbedingungen, die diese Gewasser betreffen, sowonhl
hinsichtlich einer Ausbaggerung des morastigen Untergrunds im Rahmen der
Gewasserunterhaltung, als auch far die Festsetzung von
Geschwindigkeitsbegrenzungen fir Motorboote ist die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung zustandig; fur die Gewasserunterhaltung SenStadt Abt. VIII E
(Gewasserunterhaltung) und fir wasserschifffahrtspolizeiliche Anordnungen, wie
z.B. Geschwindigkeit, SenStadt Abt. VII F (das Verkehrsreferat — Gruppe:
Schifffahrts- u. Hafenrecht).

Zu (6) Hochwasser

Dass es sich bei dem Gebiet von ,Neu-Venedig“ um einen
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich handelt, wird u.a. in der Begriindung
zum Bebauungsplan unter dem Punkt Il. 4.4.3 detailliert dargelegt.

Nach der Darstellung im Umweltatlas, der von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie herausgegeben wurde, ist fur
die tiefer liegenden Gebiete des Warschau-Berliner-Urstromtals, zu dem das
Gebiet von ,Neu-Venedig“ gehort, ein flachenhafter Grundwasseranstieg zu
verzeichnen. In dem Atlas ist der Anstieg der Grundwasserstande vom
November 1989 bis November 1995 dargestellt.

Der Geltungsbereich ist dadurch gepragt, dass statistisch gesehen regelmafig
im Abstand von mehreren Jahrzehnten ein Uberschwemmungsereignis im Um-
fang vom Winter 1974/75 (Belegfotos E. Scheffler, OFM-Berlin sind einsehbar)
zu erwarten ist.

Ein mittlerer Wasserstand von 32,37 Uber NHN wurde in der Jahresreihe von
1986 — 1995 gemessen. Das bedeutet bei der Hohenlage der Grundstiicke von
32,7 Uber NHN, dass sich die Gelanderoberflache nur 33 cm Uber dem mittleren
Wasserstand erhebt.

Bei der Hohenlage der Grundsticke von 33,0 - 34,0 m Uber NHN, mit einem
hdchsten Grundwasserpegel in ,Neu-Venedig“ von 33,2 m tber NHN, muss das
Plangebiet aufgrund seiner relativen Tieflage als Uberschwemmungsgefahrdeter
Bereich angesehen werden.

Gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sollen in Bebauungsplanen Flachen
gekennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulRRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind; hier wegen der
Verhinderung bzw. Verzogerung des Abflusses aufgrund des hohen
Grundwasserspiegels und somit Wiederkehrwahrscheinlichkeit der
Hochwasserereignisse (vgl. Urteil OVG Lineburg, vom 18.3.1999 -1 L 6696/96
VG Oldenburg).
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Dem Bezirksamt liegt kein Nachweis Uber anhaltendes Niedrigwasser vor, wie in
einer Stellungnahme mitgeteilt wurde. MaRRgeblich fur die Beurteilung von
Baugesuchen ist daher noch immer der seitens der Wasserbehorde mitgeteilte
hdchste Grundwasserstand (HGW) von 33,2 m tUber NHN.

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans fir ,Neu-Venedig”
besteht darin, den besonderen Gebietscharakter des vorhandenen
Wochenendhausgebietes zu bewahren.

Demgegeniber steht die stadtebauliche Entwicklung entlang des Rialtorings und
des Lagunenweges (beide StralRen auferhalb des Plangebietes), die unter
Berlcksichtigung der Art und des MaRes der bereits vorhandenen
Wohngebdude der ndheren Umgebung (gemaf § 34 BauGB) zur zunehmenden
Verfestigung des Wohnens in den letzten 10 bis 20 Jahren gefihrt hat.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens XVI-21 wurden die
vorhandenen Gebaude am Rialtoring und Lagunenweg im Gegensatz zu der
kleinteiligen, eingeschossigen Wochenendhausbebauung im
Bebauungsplanbereich XVI-21 bereits Uberwiegend zum Dauerwohnen genutzt.
Aus diesem Grunde kann auch fir den Bereich des Rialtorings kein
Bebauungsplan mit der planerischen Zielstellung "Wochenendhausgebiet"
festgesetzt werden (Urteil des OVG RhPf vom 22.08.85 - 1A 62/84-, BRS 44 Nr.
46: ein B-Plan Uber ein Wochenendhausgebiet ist wegen Verstol3 gegen § 10
BauNVO ungiiltig, in dem die bereits vorhandenen Wohnbauten Uberwiegend
zum Dauerwohnen genutzt werden).

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abteilung Br ickenbau (HT Il B)
(Schreiben vom 22.03.2000)

Im Zuge von geplanten BrickenbaumalRnahmen an der Gutshofstraenbriicke
und der GutshoffuRgangerbricke im Zuge des Kuckuckssteigs werden um den
Bereich der Widerlager der Briicken Geh- und Fahrrechte erforderlich.

Die Sicherung des Bau- und Planungsrechts fir offentliche Briicken ist durch die
Darstellung als Briicke im Zuge einer offentlichen Strale sowie durch das
.purchziehen* der StralRenbegrenzungslinien auch im Brickenbereich
vorzunehmen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Forderung zur Aufnahme von Geh- und Fahrrechten im Zuge von geplanten
Bruckenbaumalnahmen an der Gutshofstral3enbriicke und der
GutshoffuRgangerbriicke (Kuckuckssteig) wurde im Bebauungsplanverfahren
Rechnung getragen. Es erfolgte dazu die Aufnahme einer entsprechenden
textlichen Festsetzung sowie die Eintragung der Flachen B, C, D, E, F und G in
den Bebauungsplanentwurf.

Die betroffenen Grundstickseigentimer wurden im Jahre 2000 Uber die
Notwendigkeit des Brickenersatzbaus von der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung, Abteilung Briickenbau, informiert.

Da es sich bei der Eintragung der genannten Rechte um eine zeitliche
Begrenzung wahrend der Bauphase der Briicken handelte, wurden diese vor der
erneuten Offentlichen Auslegung wieder aus dem Bebauungsplanentwurf
herausgenommen. (Die Erneuerung der Gutshofstralenbriicke ist bereits
abgeschlossen).

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Bricken Uber die
Kanale wurden gemall Planzeichenverordnung nachrichtlich in den
Bebauungsplanentwurf Ubernommen und einheitlich mit einem Geh- und
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Fahrrecht fir den Trager der StralRenbaulast zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager
belastet.

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB
vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden abgewogen.

Betroffenenbeteiligung gemaf § 13 BauGB im Anschlus s an die oOffentliche
Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB

Bei den geplanten Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes fir die
BriickenbaumaflRnahmen wurden die Grundzige der Planung nicht berihrt.
Deshalb wurde geméafR § 13 BauGB den betroffenen Birgern Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist gegeben.

Das Geh- und Fahrrecht fir den Trager der StralRenbaulast zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager wurde im Bereich der o. g. Bricken im
Bebauungsplanentwurf XVI-21 eingetragen.

Die Rechte der Eigentimer kénnen Ublicherweise mit einer Baulasteintragung
durch  Erklarung des Eigentimers sowie der Eintragung in das
Baulastenverzeichnis geschaffen werden.

Durch die Eintragung eines Geh- und Fahrrechtes wurde die Rechtsgrundlage
fur die notwendige Inanspruchnahme privater Grundstiicke fur die Erneuerung
der Stral3enbriicken geschaffen.

Alle sechs Anlieger beteiligten sich an dem vereinfachten Verfahren geman § 13
BauGB. Es wurden 2 zustimmende und 4 ablehnende Stellungnahmen
eingereicht.

Da die Zustandigkeit fur die Bauausfihrung bei der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Abteilung Briickenbau, liegt, wurde das weitere Verfahren in
der Senatsverwaltung gefthrt.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurden die Geh- und
Fahrrechte um den Bereich der Widerlager der Gutshofstra3enbriicke und der
GutshoffuRgangerbriicke (Kuckuckssteig) aus dem Bebauungsplanentwurf
herausgenommen, da es sich bei der Eintragung der genannten Rechte um eine
zeitliche Begrenzung wahrend der Bauphase der Briicken handelte.

Gleichzeitig wird in den Bebauungsplanentwurf ein Gehrecht von 1,5 m
umlaufend um die vorhandenen Briickenbauwerke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf privaten Grundstiicken ausgewiesen, das die rechtliche
Grundlage zur Sicherung der Zuganglichkeit der Briicken zur Unterhaltung und
Wartung bilden soll.

4.2.4 Erneute offentliche Auslegung

GemalR § 3 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 2 AGBauGB wurde in der Zeit vom 06.
Januar bis 05. Februar 2003 der Bebauungsplanentwurf XVI-21 mit der
Begrindung und dem Flurstiicksverzeichnis im Fachbereich Stadtplanung erneut
offentlich ausgelegt.

Ort und Dauer wurden vorher ortsiblich bekannt gegeben.

Es informierten sich ca. 20 Personen Uber die Planung, 2 Blrger und 1 Trager
offentlicher Belange &uRerten Hinweise und Anregungen im Rahmen der
offentlichen Auslegung.
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Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Wasserbehord e (Vi D 25)
(Schreiben vom 15.01.2003)

Es wird nochmals hervorgehoben, dass eine Uberschwemmungsgefahrdung fiir
das Plangebiet insgesamt anzunehmen ist, auf die hierzu ergangenen
Stellungnahmen (bspw. vom 31.05.02) wird verwiesen.

Zur Verbesserung der inneren ErschlieBung und Aufwertung des
Erholungsgebietscharakters wird angeregt die vorhandenen Sackgassen mittels
FuRgangerbricken zu einem Wegenetz zu verbinden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die potenzielle Gefahrdung des Plangebietes durch Uberschwemmungs-
ereignisse resp. durch hoch anstehendes Grundwasser wurde — nicht zuletzt
durch vielfache Abstimmungen mit den zustdndigen Stellen des Senats - im
Bebauungsplan umfassend bewaltigt (vgl. Pkt. 4.4.3).

Von einer Attraktivierung des Wegenetzes hingegen wird Abstand genommen,
da die ehemals bis zu den Kandlen fuhrenden Stralen in Wochenend-
grundstiicken enden und damit der Offentlichkeit nicht ohne massiven Eingriff in
privates Eigentum und nicht ohne unverhaltnismaRig hohe Kosten fiur die
Freimachung der in Rede stehenden Grundstiicksteile sowie der Errichtung von
Briickenbauwerken zuganglich gemacht werden kdnnen.

Dies ist stadtebaulich vertretbar, da wie unter Pkt. 4.2.1 ausgefihrt, die
derzeitigen Wegebeziehungen, zumindest fuBlaufig auch schon jetzt Rundwege
in die verschiedenen Richtungen erlauben.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN)
(Schreiben vom 04.02.03)

Die Festschreibung des Plangebietes als Wochenendhausgebiet und
Kleingartengebiet wird begrif3t. Auch erscheinen aus Sicht der BLN die
textlichen Nebenbestimmungen geeignet, einer Verdichtung entgegenzuwirken.
Weiterhin  wird fur den Anschluss des Gebietes an die Offentliche
Schmutzwasserkanalisation oder die Einfihrung von Komposttoiletten pladiert,
um das vom Betrieb von Sammelgruben ausgehende Risiko zu minimieren.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; eine Anderung der Planung ist
hierdurch nicht begrindet. Der Anschluss des Gebietes an die o6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation oder die Einfihrung von Komposttoiletten kann nicht
Uber den Bebauungsplan geregelt werden.

Burger (Schreiben vom 03.02.2003)

Durch anwaltliche Vertretung wendet ein Grundsticksglaubiger ein, dass die
beabsichtigte Festsetzung eine erhebliche Beeintrachtigung des Verkehrswertes
begriinde und fihrt im Einzelnen hierzu aus:

Die Festsetzung der Uberwiegenden Teile des Plangebietes als
Wochenendhausgebiet stehe im Widerspruch zur derzeitigen Nutzung,
insbesondere im Bereich Lerchen- und Erlenweg, denn es gabe zahlreiche
Grundsticke auf denen feste Hauser errichtet seien, die dauerhaft einer
Wohnnutzung dienten. Als Beleg hierfir werden die Grundstiicke: Lerchenweg
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533 sowie 528, 525, 522, 515 und 518 benannt.
Ebenso stehe das vorgesehene Mal3 der baul. Nutzung in Anbetracht der GroRRe
der Grundstiicke im Widerspruch zum FNP, da sich bei einer solchen Annahme
nur eine GRZ von 0,075 ggu. einer Bauflache W 4 mit einer GFZ bis 0,4 erzielen
lasse.

Auch sei die Festlegung einer Firsthbhe mit 3,5 m nicht nachvollziehbar.
Nicht zuletzt wirden sich weder aus der ErschlieBungssituation, noch aus der
potenziellen Hochwassergefahrdung hinreichende Bestimmungsgriinde ableiten
lassen, die eine Beschrankung der Nutzung der Grundstlicke zu rechtfertigen
vermadgen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Einwendung wird nicht gefolgt.

Intention des Bebauungsplans ist die Sicherung des vorhandenen
Wochenendhausgebietes .Neu-Venedig“, das seit Jahrzehnten zu
Erholungszwecken genutzt wird.

Eine Durchsicht der Bauakten hat ergeben, dass im Geltungsbereich des
Plangebietes keine Gebaude zu Wohnzwecken, d. h. zum standigen Aufenthalt
zugelassen worden sind. Diese generelle Feststellung schlief3t im Einzelfall nicht
aus, dass unter Inkaufnahme von Unbequemlichkeiten oder gar Abstrichen an
heutigen Wohnstandards einzelne Gebaude flir langere Perioden genutzt
werden (kénnen). Daraus kann aber wiederum nicht abgeleitet werden, dass das
planerische Ermessen soweit reduziert ware und sich in Folge dessen auf eine
Ausweisung als Allgemeines oder Reines Wohngebiet verdichten wirde.

Die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Ausweisungen Zu
MindestgrundstiicksgroRen,  Uberbaubaren  Grundsticksflachen und zu
Gebaudehthen entsprechen dem Bestand sowie den stadtgestalterischen
Erfordernissen beziglich der Entwickelbarkeit aus dem FNP als Bauflachen W 4,
GFZ bis 0,4 mit landschaftlicher Pragung und damit dem Erhalt des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die vorhandene Wochenendhausbebauung weist eine durchschnittliche
Grundrissflache von 50-60 m” und eine Gebaudehohe von ca. 3,50 m auf.
Hauser mit Spitzdachern gehdren nachweislich nicht zum typischen
Erscheinungsbild diese Gebietes.

Nicht zuletzt sind die in Rede stehenden, textlichen Festsetzungen (Nr. 1 — 3)
erforderlich, um sicher zu stellen, dass die Vorgaben des § 17 Abs. 1 BauNVO,
die fur Wochenendhausgebiete eine GRZ/GFZ von 0,2 als Obergrenzen
vorsehen, nicht Uberschritten werden. Denn bei einer maximal zuldssigen
Grundflache fir ein Wochenendhaus von 60 m2 zzgl. 15 m2 Terrasse wird
ausgehend von einer MindestgroRe fiur das jeweiligen Baugrundstiicks ein
Uberbauungsgrad von 18 % erreicht.

Wirde statt dessen — wie angeregt — mittels Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) operiert, hatte dies zur Folge, dass bspw. Gebdude mit einem vielfachen
dieser Grundflache (jeweils in Abhangigkeit zur GrundstlicksgrofRe) als zulassig
zu erachten waren, was sich als vollig ortsuntypisch darstellt. Deshalb kann einer
solchen Fehlentwicklung nur durch die vorgesehenen, abschlieRenden
Bestimmungen in geeigneter Weise entgegen getreten werden.

Auch beruhen die baulichen Beschrankungen des Plangebietes nicht — wie
falschlicherweise angenommen - auf vorhandenen Mangel der techischen
Infrastruktur oder der VerkehrserschlieBung, vielmehr sind diese stadtebaulich
begriindet. Denn die Ausweisung entspricht der Charakteristik dieses Bereichs,
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den gewachsenen Strukturen und der besonderen Eigenart des Gebietes unter
Berlcksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten, weshalb mit der
baulichen Dichte besonders sorgsam umzugehen ist.

So stellt auch die Kennzeichnung des Plangebietes als
Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich nicht eine Bebaubarkeit der Grundstiicke
generell in Abrede. Vielmehr begrindet diese Uber die damit ausdricklich
verbundene Hinweisfunktion far  den Planvollzug hinaus eine
Auseinandersetzung schon bei der Planaufstellung und
-begriindung; dies tragt der Situationsbeschaffenheit der Grundsticke in
besonderer Weise Rechnung.

4.3 Umweltschitzende Belange

Zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gehdren ebenso  die
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der Schutz und die
nachhaltige Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen. Unter dem
Gesichtspunkt des Bodenschutzes ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen, um seine Funktionen zu erhalten. Im Hinblick auf den
Naturschutz und die Landschaftspflege ist neben einer Berlicksichtigung
Ubergreifender 6kologischer Zusammenhange, auch solchen Aspekten wie der
Erholungsnutzung Beachtung zu schenken. Die Sicherung der landschaftlichen
und Okologischen Qualitaten des Gebietes und die Aufwertung als
Naherholungsgebiet erfordern den Erhalt und die Entwicklung der besonderen
Siedlungsstrukturen, da diesem Gebiet flir die Naherholung eine
gesamtstadtische Bedeutung zukommt.

Der Reiz dieses Wochenendhausgebietes ist insbesondere durch den
Wasserzugang samtlicher Wochenendgrundstiicke zu den Kanélen gegeben.

4.3.1 Umweltschitzende Belange gemal? 8 1a BauGB

In der Bauleitplanung wurde die Verpflichtung zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden sowie die Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen gemafll § la BauGB bei der Ausweisung als
Wochenendhausgebiet in diesem landschaftlich gepragten Umfeld beachtet.

Mit der geringen, der Umgebung angepassten Wochenendhausbebauung wird
zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt beigetragen. Aul3erdem ergibt
das geringe Nutzungsmafll der Wochenendhausbebauung sowie die
naturrdumliche Gestaltung ein positives Orts- und Landschaftsbild, das zum
Erhalt der Aufenthaltsqualitat in diesem Gebiet beitragt.

4.3.2 Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts

Im Sinne des Naturschutzrechts, insbesondere des § 1a BauGB i. V. m. 8§ 18
und 21 des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchG
NeuregG) ist zu Uberprifen, ob Eingriffe in Natur und Landschaft vorliegen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Rahmen der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen (Planungsleitsatz).

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzrechts sind
beispielsweise Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die
geeignet sind, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig zu beeintrachtigen. Vorliegend ist dies
nicht zu erkennen: zum einen handelt es sich ausschlieBlich um die
planungsrechtliche Festsetzung der bereits bisher ausgelbten Form der
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Bodennutzung. Zum anderen ist auch nicht erkennbar, dass — in Anbetracht der
vorhandenen Situation — die im Bebauungsplan zugelassenen Handlungen es
vermoégen, die Funktionen des Naturhaushaltes erheblich oder nachhaltig zu
beeintrachtigen.

Ein Ausgleich ist gemalR 8§ la Abs. 3 Satz 4 BauGB jedoch auch dann
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren. Die Zulassigkeit ist insbesondere in den
Bereichen anzunehmen, in denen die planungsrechtliche Beurteilung nach § 34
BauGB erfolgt und keine héhere Nutzungsdichte angestrebt wird, als im Bestand
vorhanden ist.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch die Festsetzung dieses Bebauungsplans
keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden. Die heute
vorhandene Bebauung entspricht im Wesentlichen der zukilnftigen Bebauung
gemal Ausweisung im Bebauungsplan XVI-21.

Dem generellen Leitbild des Bebauungsplans, die landschaftlichen Bezlige im
Konsens mit dem vorhandenen Landschaftsraum zu bertcksichtigen, wird
demzufolge Rechnung getragen.

Durch den hohen Anteil an biotisch aktiven Flachen (Grinflachen und
Wasserflachen) kommt dem Gebiet auch weiterhin eine wichtige Bedeutung zur
Sicherung des Lokalklimas zu. Ebenso ergeben sich unter zu Grunde legen der
zugelassenen geringen Bebauungsdichte (Wochenendh&user) hinsichtlich der
Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen innerhalb des Gebietes vielfaltige
Mdoglichkeiten, so dass Veradnderungen des Landschaftshbildes kompensiert
werden.

4.4 Begrundung der einzelnen Festsetzungen
4.4.1 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wochene  ndhausgebiet’

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das vorhandene Wochenendhausgebiet ,Neu-Venedig” wird als "Sondergebiet,
das der Erholung dient” mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet”
gemal 8§ 10 BauNVO ausgewiesen.

Das Wochenendhausgebiet dient nach seiner Zweckbestimmung zum zeitlich
begrenzten Aufenthalt an den Wochenenden, in den Ferien (im Urlaub) oder in
sonstiger Freizeit in landschaftlich bevorzugter Gegend. Der Aufenthalt kann sich
auch auf einen langeren Zeitraum erstrecken, beispielsweise bei einer Familie
mit noch nicht schulpflichtigen Kindern auf die Sommermonate.

Zulassig sind Wochenendhéauser.

Die Wochenendhduser sind aufgrund ihrer Lage, GrofRe, Ausstattung,
ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt, einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

Der Begriffsinhalt des Wochenendhausgebietes wird dadurch mitbestimmt, dass
die landschaftlichen Gegebenheiten nicht nur bei der Festsetzung der zulassigen
Grundflachen der Wochenendhduser zu beriicksichtigen sind, sondern bereits
bei der Festsetzung des Gebietes zu beachten sind.

Gemal § 16 Abs. 2 BauNVO kann im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung u.a. durch die Grundflachenzahl (GRZ) oder die Grol3e der Grundflache
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der baulichen Anlage festgesetzt werden. Zur Begrenzung der
Bodenversiegelung bietet es sich an, eine maximal zulassige Grundflache fir die
baulichen Anlagen festzusetzen, da bekannt ist, welche Grundflache fir die
Errichtung von normalen Wochenendhausern inklusiv der notwendigen
Nebenanlagen bendtigt wird.

Die zwingend festgesetzte zulassige Grundflache der Wochenendhauser richtet
sich nach der besonderen Eigenart des Gebietes. Die BauNVO hat flur die
Grundflache von Wochenendhausern kein einheitliches Hochstmal3 bestimmt,
weil die Eigenart der Wochenendhausgebiete zu unterschiedlich ist. In § 17

Abs. 1 BauNVO ist lediglich eine Obergrenze der GRZ von 0,2 bestimmt.

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung ist die Bebauung unter Bertcksichtigung der
Besonderheit der landschaftlichen Pragung maRgeblich. Damit sich die
Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild einfligen, soll die maximale GroRRe
der Baulichkeiten festgesetzt werden.

(1) Die zulassige Grundflache der Wochenendhauser darf max. 60 m2 betragen.
(2) Zusatzlich ist die Realisierung einer nicht Gberdachten Terrasse oder einer
offenen Laube mit einer Grundflache von weiteren 15 m2 zulassig.

Unter Berlcksichtigung des hochwertigen landschaftsraumlichen Charakters des
Gebietes und der Grundwasser- und Oberflachenwasserverhéaltnisse wird die
maximale GroRRe der Wochenendhauser festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendh ausgebiet” ist
zusatzlich zu der maximalen Grundflache eines Woche  nendhauses von 60
mz2 weitergehend die Realisierung einer nicht Uberda  chten Terrasse oder
offenen Laube mit einer Grundflache von weiteren ma  ximalen 15 m2
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 10 Abs. 3 und § 19 Abs. 2
BauNVO

Die textliche Festsetzung stellt sicher, dass die Obergrenze des 17 Abs. 1
BauNVO, die fur Wochenendhausgebiete eine GRZ von 0,2 angibt, nicht
uberschritten wird.

Mit einer maximalen Grundflache fur das Wochenendhaus von 60 m2 zzgl.

15 m2 Terrasse wird bei einer GrundstiicksgréRe von mindestens 400 m2 eine
GRZ von 0,18 erreicht.

(3) Die Hohe baulicher Anlagen soll 1 Geschoss betragen bzw. soll eine
Firsthhe von 3,5 m Uber OK Gelande, max. 37,5 m Uber NHN, nicht
Uberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendh ausgebiet”
durfen  bauliche Anlagen eine Firsththe von 35 m Ub er
Gelandeoberflache, maximal 37,5 m Uber NHN, nicht G  berschreiten. Dies
gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornstein e und Luftungsrohre.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2, Ziffer 4 BauNVO

Die Gelandehdhen im Geltungsbereich liegen im Mittel zwischen 33 m und 34 m
uber NHN.
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Die Beschrankungen der maximal zuldssigen Grundflache und Gebaudehdhe
der Wochenendhauser entsprechen stadtgestalterischen Erfordernissen und
dienen dem Erhalt des vorhandenen Ortsteils und zugleich der Gestalt des Orts-
und Landschaftsbildes gemaf} § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB. Gleichzeitig wird
damit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafid § 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB entsprochen.

Dariber hinaus bedingt die zuldssige Art der Bodennutzung unter
Berlcksichtigung der Eigenart des Gebietes, insbesondere der hydrologischen
Situation, ebenso Regelungen hinsichtlich der Zulassigkeit baulicher
Vorkehrungen gegeniiber auf3eren Einwirkungen.
Da sich die Gelandehdhen innerhalb des Plangebietes im Mittel zwischen 33,0 m
und 34,0 m Uber NHN und damit nur geringfigig Uber dem seitens der
Wasserbehodrde angegebenen hdchsten Grundwasserstand von 33,2 m Uber
NHN bewegen, ist den Nutzern die Mdglichkeit zu eréffnen, auch fur diesen Fall
in geeigneter Weise Vorsorge zu treffen. Dem wird vorliegend hinsichtlich der
absoluten Ho6henbegrenzung dadurch Rechnung getragen, dass nicht auf die
jeweilig vorhandene Gelandeoberkante (GOK) des Baugrundstiicks abgestellt
wird, sondern vielmehr Sicherheiten von bis zu 80 cm ggu. dem HGW und bis zu
160 cm ggu. dem langjahrigen Mittel (abgeleitet vom Flusswasserstand)
eingeraumt werden.
Durch den Ruckgriff auf diesen Bezugspunkt mit 34,0 m tber NHN, welcher sich
rechnerisch aus der festgesetzten Firsthéhe und fiktiver, da nicht festgesetzter
Gelandeoberflache ergibt, eréffnen sich bautechnisch folgende Méglichkeiten:
a) Abdichtung des Baukdrpers ggu. dem Untergrund bzw. ansteigendem
Grund- und/oder Oberflachenwasser.
b) Veranderung der Gelandeoberflache mittels Aufschittungen — zur
VergroRerung des Flurabstandes.
¢) Aufstanderung baulicher Anlagen.

Zugleich kann bei Ruckgriff auf diesen Bezugspunkt sichergestellt werden, dass
durch zukinftige Gelandeaufschittungen auf den Baugrundstiicken daselbst, die
Hohenlage der Stralen nicht zwingend angepasst und ggu. dem Bestand erhéht
werden muss, sondern die in einer Tiefe von 50 m von Bebauung
freizuhaltenden Vorgartenbereiche dem gegeniber eine angemessene
landschaftsrdumliche Ausbildung sowie Freizlgigkeit bei der Gestaltung
erlauben.

Dies gilt in gleicher Weise fur die dem Gewasser zugewandten Teile der
Baugrundstiicke. So dass bei naturnaher Ausformung sich ein gegliederter
Querschnitt (doppeltes Trapezprofil) ergibt und von daher der Charakter einer
Flusstalniederung in jedem Fall erkennbar und gewabhrt bleibt.

(4) Die Baugrundstiicke fur Wochenendhauser missen mindestens 400 m2 grofR3
sein.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendh ausgebiet”
missen Baugrundsticke fir Wochenendhauser mindesten s 400 m2 grofl3
sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB

Mit der Festsetzung der Mindestgréf3e der Baugrundstiicke soll in  Verbindung
mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 zur maximalen Grundflache der baulichen
Anlage sichergestellt werden, dass die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO,
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die fir Wochenendgebiete mit einer GRZ von 0,2 angegeben ist, nicht
uberschritten wird.

Mit einer maximalen Grundflache fir das Wochenendhaus von 60 m2 zzgl. 15 m2
Terrasse bei einer GrundsticksgréRe von 400 m2 wird eine GRZ von 0,18
erreicht.

Die Uberpriifung der vorhandenen GrundstiicksgroRen im Plangebiet ergab,
dass die GroRe der kleinsten Grundstiicke Drosselweg Nr. 436a mit 405 mz2,
Drosselweg Nr. 436 mit 397 m2 betragen. Alle weiteren Baugrundstiicke haben
eine MindestgroRe von 400 mz2.

Um einer unkontrollierbaren Zersiedelung dieses Gebietes vorzubeugen, sollen
Grundsttcksteilungen zukinftig genehmigungspflichtig werden.

Die Gemeinde kann im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des

§ 30 Abs. 1 und 3 durch Satzung (in Berlin durch Rechtsverordnung) bestimmen,
dass die Teilung eines Grundsticks zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung
bedarf (§ 19 Abs. 1 S. 1 BauGB).

Parallel zum Bebauungsplan wird gemall § 14 AGBauGB eine
Rechtsverordnung erstellt, die fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
XVI-21 eine Genehmigungspflicht fur Grundstiicksteilungen festsetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Auler den Anforderungen an den Standort aus allgemeiner stadtebaulicher Sicht
sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes, vor allem des Natur- und
Landschaftsschutzes im  weitesten  Sinn, also einschliel3lich  des
Gewasserschutzes, sowie Belange der Sicherheit und Gesundheit bei der
Festsetzung von Erholungsgebieten zu bertcksichtigen, hierzu gehdren auch
Regelungen bezlglich der Freihaltung der Uferbereiche von Gewassern.

(1) Wochenendhauser sind als allseitig freistehende Einzelhduser in offener
Bauweise zu errichten.

(2) Fur bauliche Anlagen ist Uberwiegend ein Abstand von mindestens 10,0 m
bis zur Uferkante resp. zum Gewasser einzuhalten. Der Uferstreifen ist von
Bebauung freizuhalten (mit Ausnahme von Anlagen im und am Gewasser,
wie z. B. Bootsstege).

(3) Fur bauliche Anlagen ist ein Abstand von mindestens 50 m bis zur
StralRenbegrenzungslinie (Vorgartenzone) einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen werden im Abstand von 5,0 m zu den Stra3enbegrenzungslinien
und Uberwiegend im Abstand von 10,0 m zur Uferkante festgesetzt. Lediglich bei
Grundstiicken, die durch ihre Lage bzw. GroRe und Zuschnitt nicht mehr
bebaubar waren, wird von den 10,0 m abgewichen und dies zeichnerisch in
eindeutiger Weise kenntlich gemacht.

Damit soll eine einheitliche Vorgartenzone bzw. Uferbereich gesichert werden.

Stellplatze und Garagen sind in Sondergebieten nur fir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nach § 12 Abs. 2 BauNVO zulassig.
Ferner sind Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 7
Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendh ausgebiet” sind
Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen in Sinne des 8§ 14 Abs. 1 der
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Baunutzungsverordnung mit Ausnahme von Anlagen im u nd am Gewasser
im Sinne des Landeswassergesetzes auf den nicht Ube rbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 2 und 10 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO
Berliner Wassergesetz (BWG)

Durch diese Festsetzung sowie die Ausweisung von Baugrenzen werden
zusammenhangende private Frei- und Gartenflachen sowie
grundstticksiibergreifend die Offenhaltung von Uferbereichen als Retentions-
und Freiraum gesichert, was hinsichtlich des 6kologischen und hydrologischen
Funktionsgefiiges eine erhebliche und nachhaltige Starkung bedeutet.

Lediglich Anlagen in und an Gewdassern kdnnen zugelassen werden, da sie dem
Ziel des Erhalts von durchlassigen Uferbereichen nicht entgegenstehen und
zudem dem Charakter des Erholungsgebietes am Wasser entsprechen.

4.4.2 Private Dauerkleingérten

Die kleingartnerische Bodennutzung stellt eine andere Form der Erholungsnutzung
im Plangebiet dar.

Zum einen bietet sie als Ersatz fir fehlende Hausgéarten ein reiches
Betatigungsfeld im Sinne einer aktiven Freizeitgestaltung und -beschaftigung fur
bestimmte Personengruppen (soziale Bedeutung). Dies wird gesellschaftlich auch
weitgehend anerkannt. Zum anderen haben Kleingarten auch aus 0Okologischer
Sicht eine wichtige ergénzende Funktion bei der Versorgung der Bevolkerung mit
Grun- und Freiflachen.

Im Bezirk Treptow-Kopenick besteht weiterhin eine groBe Nachfrage an
Kleingartenparzellen. Dieser Bedarf dokumentiert sich in einer beim
Bezirksverband der Gartenfreunde Berlin-Képenick e.V. gefiihrten ,\Warteliste fur
die Ubernahme einer Kleingartenparzelle zur Pacht. Die 23 Parzellen der
Kleingartenanlage “Neu Venedig“ sind z. Zt. vollstandig verpachtet und sind auf
Grund ihrer 6rtlichen Lage besonders gefragt.

Die mit dem Bebauungsplan zu sichernde Kleingartenanlage liegt an einer
offentlichen StraRe und wird durch diese ausreichend erschlossen. Wegen der
Grolle und des Zuschnitts der Kleingartenanlage, vor allem aber aufgrund der
umlaufenden Verkehrswege wird begrindet von einer Festsetzung zur
Durchwegung als Gemeinschaftsflache (Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit)
abgesehen.

Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” sind gemani

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Flachen der Erholung, der stadtebaulichen Gliederung
sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Eine differenzierte Festsetzung als Offentliche oder private Grinflache ist
erforderlich.

Diese bestehende Kleingartenanlage soll mit der Festsetzung als Griinflache
planungsrechtlich gesichert werden, sie wird als Grinflache gemaR § 9 Abs. 15
BauGB mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” festgesetzt.

Art der Nutzung

(1) Die Dauerkleingarten dienen zu Zwecken der Erholung ausschliel3lich der
kleingartnerischen Nutzung.

(2) In den privaten Dauerkleingdrten dirfen nur eingeschossige Lauben
errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen.
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(3) Gemeinschaftliche Einrichtungen wie Wege, Stellplatzanlagen und
Spielflachen sind zulassig.

(4) Ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung "Private
Dauerkleingarten” in Einklang steht, kann zugelassen werden.

Maf der Nutzung

Bei dieser vorhandenen Kleingartenanlage handelt es sich um privat genutzte
Grinanlage mit einer kleingértnerischen Nutzung im Sinne des § 1
Bundeskleingartengesetz (BKleingG).

Die zulassige Grundflache der Lauben in den "Privaten Dauerkleingéarten” darf

24 m? nicht Uberschreiten.

Die Zulassigkeit von Lauben als Bestandteil solcher Anlagen bis zu einer
Grundflache bis 24 m2 werden demgegeniber in 8 3 Abs. 2 BKleingG definiert.

Textliche Festsetzung Nr. 4

In der Grinflache mit der Zweckbestimmung “Private Dauerkleingérten”
durfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken
dienen und deren Grundflache einschlieBlich Nebenan lagen wie
Kleintierstall, Abort, geschlossene Veranda, Gerate raum und Uberdachter
Freisitz 24 m2nicht Uberschreitet. Ein eingeschoss iges Vereinshaus, das mit
der Zweckbestimmung im Einklang steht, kann zugelas sen werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

4.4.3 Wasserflachen und Kennzeichnung des
uberberschwemmungsgefahrdeten Bereichs

Die im Geltungsbereich verlaufenden Kanéle sind Gewasser 2. Ordnung i.S. des
Berliner Wassergesetzes und werden als Wasserflachen nachrichtlich
ubernommen.

Zur Sicherung des hochwertigen landschaftsrAumlichen Charakters des
Gebietes sind die ca. 10,0 m breiten landseitigen Uferschutzstreifen entlang der
Kandle grundsétzlich von Gebauden und baulichen Anlagen freizuhalten.
Lediglich Anlagen in und an Gewassern im Sinne des Landeswassergesetzes
kénnen zugelassen werden, da sie dem Ziel des Erhalts von durchlassigen
Uferbereichen nicht entgegenstehen und zudem dem Charakter des
Erholungsgebietes am Wasser entsprechen.

Vorhandene bauliche Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden in ihrer Gesamtheit gemafl § 9 Abs. 5 Nr.
1 BauGB als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen &aufRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind
(Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich).

Seit Mitte der siebziger Jahre steigt der Grundwasserspiegel tendenziell wieder
an. Ursache hierfir sind ridcklaufige Grundwasserférderungsmengen durch
Eigenwasserversorgungsanlagen und geringere Grundwasserentnahmen sowie
vermehrte Wiedereinleitungen bei Baumaflinahmen. Dem stehen auch zeitweilig
verénderte Abflussmengen der Spree durch die Einstellung der Férderung der
Tagebaue und deren Wiedervernassung in der Lausitz nicht entgegen.

Nach der Darstellung im Umweltatlas, der von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie herausgegeben wurde, ist fur
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die tiefer liegenden Gebiete des Warschau-Berliner-Urstromtals, zu dem das
Gebiet von Neu-Venedig gehort, ein flachenhafter Grundwasseranstieg zu
verzeichnen. In dem Atlas ist der Anstieg der Grundwasserstande vom
November 1989 bis November 1995 dargestellt.

Im Jahr 1946 wurde am Pegel Koépenick (Dahme km 0,5) ein Wasserstand von
33,14 m . NHN gemessen.

Der Geltungsbereich ist dadurch gepragt, dass statistisch gesehen regelmafig
im Abstand von mehreren Jahrzehnten ein Uberschwemmungsereignis im Um-
fang vom Winter 1974/75 (Belegfotos E. Scheffler, OFM-Berlin sind einsehbar)
zu erwarten ist.

Ein mittlerer Wasserstand von 32,37 Uber NHN wurde in der Jahresreihe von
1986 — 1995 gemessen. Das bedeutet bei einer ermittelten Hohenlage eines
Grundstiicks von 32,7 tber NHN, dass sich die Gelanderoberflache nur 33 cm
Uber dem mittleren Wasserstand erhebit.

Bei Hohenlage der Grundstiicke von 33,0 - 34,0 m Uber NHN, mit einem
hdchsten Grundwasserpegel in Neu-Venedig von 33,2 m Uber NHN, muss das
Plangebiet aufgrund seiner relativen Tieflage als Uberschwemmungsgefahrdeter
Bereich angesehen werden.

Fur das Plangebiet bestent auch in Zukunft eine Gefahr von
Gelandeuberflutungen, besonders in den am tiefsten gelegenen Grundstiicken
wie z.B. Finkenweg 350, Drosselweg 408 bzw. Elsterweg 503, deren
Gelandehdhen sich aktuell zum Teil unter 33,0 m tber NHN bewegen.

Die Kennzeichnung als tberschwemmungsgeféhrdetes Gebiet ist erforderlich, da
auf die &uReren Einwirkungen (hier Hochwasser bzw. hoch anstehendes
Grundwasser) mit baulichen Vorkehrungen bzw. Sicherungsmalnahmen reagiert
werden kann, diese jedoch dber das dbliche MalRR hinausgehen. Die
Vorkehrungen im o.g. Sinn sind keine selbstdndigen Anlagen, wie bspw.
Dammbauwerke, sondern Einrichtungen, die an Anlagen angebracht oder mit
diesen verbunden sind, wie z.B. Abdichtungen zum Erdreich.

Die Kennzeichnung, die eine auf den Planvollzug zielende Warn- und
Hinweisfunktion ist, kommt in Betracht, wenn eine Rechtsgrundlage fir
Anordnung oder MalBnahmen auf der Vollzugsebene besteht, so dass eine
Rechtspflicht  zur  Vornahme  der  baulichen  Vorkehrungen  oder
SicherungsmalRnahmen aufgrund anderer Rechtsvorschriften vorliegt.

Diese liegt in Berlin ua. mit 8 14 BauOBIn vor, wonach im
Baugenehmigungsverfahren fir bauliche Anlagen wesentliche Anforderungen
zur Sicherung der Hygiene und Gesundheit der Bewohner zu stellen sind. Hierzu
gehort  auch der Schutz  vor Feuchtigkeitsansammlung durch
hochwasserbedingtes Eindringen von Wasser und Feuchtigkeit.

Es sollen Gefahren fiir den Menschen und sein Eigentum vermieden werden, die
auftreten, wenn z.B. bei starken Regenfédllen wegen des hohen
Grundwasserstands der Boden kein weiteres Wasser aufnehmen und das
Wasser nicht abflieRen kann, also das Plangebiet iberschwemmt wird.

Das Gebot in 8 1 Abs. 5 BauGB, nach dem die Bauleitplanung dazu bestimmt ist,
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende soziale Bodennutzung zu
gewadhrleisten und dazu beizutragen soll, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
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fordert auch die planerische Auseinandersetzung mit den Gefahren von
Hochwassern (vgl. auch S. 32-33).

Gemall 8§ 9 Abs. 5 BauGB gibt es in Bebauungsplanen eine Hinweis- und
Kennzeichnungspflicht fur Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, hier wegen der
Verhinderung des Abflusses aufgrund des hohen Grundwasserspiegels und
somit der Wiederkehrwahrscheinlichkeit des Hochwasserereignisses (vgl. Urteil
OVG Luneburg, vom 18.3.1999 -1 L 6696/96).

Deshalb wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 als
hochwassergefahrdetes Gebiet nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet,
da es keine Kriterien gibt, die eine weitergehende Differenzierung erlauben.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendh ausgebiet” und

in der Grunflache mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” ist

eine Befestigung von Wegen und Zufahrten und Stellp  latzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Was ser- und

Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun gen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be tonierungen sind
unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB

Unter Beachtung der Lage des Plangebietes auflerhalb  der
Trinkwasserschutzzone wird eine Gestaltung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen im wasser- und luftdurchlassigem Aufbau festgesetzt, um die
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie
mdglich zu halten. Durch die Begrenzung des Versieglungsgrades ist eine hohe
Versickerungsrate von Niederschlagswasser sichergestellt. Nach § 1 Abs. 5
BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. AulRerdem
hat diese Festsetzung eine positive Wirkung hinsichtlich der Minderung von
Eingriffen in Natur und Landschatft.

Der Ausschluss von Betonierungen, Asphaltierungen, Betonunterbau und
Fugenverguss ist fur die Grundstiickseigentimer vertretbar, da sich weder
Kosten erhdohen noch die Nutzungsfahigkeit des Grundstiicks eingeschrankt
wird.

4.4.4 Erschlie3ung

Die vorhandenen Straf3en innerhalb des Geltungsbereichs werden gemal § 9
Abs. 11 als offentliche StralRenverkehrsflachen mit StralRenbegrenzungslinien
festgesetzt.

Die ErschlieBungsstral3en, die bis auf Mariannen- und Kuckuckssteig vom
Rialtoring Uber Kanalbriicken zu erreichen sind, enden teilweise als Sackgassen
vor Grundstiicken. Die vorhandenen Straf3enquerschnitte betragen 5-6 m und
sind unbefestigte Verkehrsflachen.

Jedes einzelne Wochenendhausgrundstiick, auch die Dauerkleingartenanlage im
Geltungsbereich, ist Uber eine befahrbare, rechtlich gesicherte Zufahrt zu
erreichen.

Fur Erholungsgebiete missen gewisse Mindestanforderungen fir die
ErschlieBung erflllt sein. Dazu gehdrt der Anschluss an das o6ffentliche
Verkehrsnetz. Es genugt, so wie es im Plangebiet vorzufinden ist, dass die
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einzelnen  Erholungsgrundstiicke  Uber  unbefestigte  StraBen  ohne
Schwierigkeiten erreichbar sind. ,Neu-Venedig“ ist von der Ubergeordneten
HauptverkehrsstraRe Firstenwalder Allee und dem Rialtoring erreichbar.
ErschlieBung von StralRen in Sondergebieten, die der Erholung dienen, sollen
aufgrund der Eigenart des Gebiets "entsprechend den Erfordernissen der
Bebauung und des Verkehrs hergestellt werden” (§ 123 Abs. 2 BauGB).

Ein Ausbau der ErschlieBungsstraBen mit Mulden-Rigolensystem fur die
Regenentwasserung und in einer Breite von 8,0 m in diesem der Erholung
dienenden Bereich wird u.a. wegen des Eingriffs in eine Vielzahl von privaten
Grundsticken und der fehlenden Erforderlichkeit eines StralRenausbaus nicht
gesehen.

Bei der Realisierung einer geschlossenen Entwasserung wird die vorhandene
Breite als beruhigte Zone mit Z 325 wegen der ungeordneten Bebauung
(Wochenendhauser) als ausreichend betrachtet.

Zur Zeit besteht keine Erforderlichkeit, die vorhandenen unbefestigten Stral3en
auszubauen, Versickerungsmulden fur die Regenentwasserung herzustellen und
die StralRenbreiten zu vergroRRern.

Die vorhandenen unbefestigten Strafl3en sind mit der Mindestbreite von ca. 5,0 m
fur das notwendige Befahren von Feuerléschfahrzeugen und Krankenwagen
ausreichend.

Textliche Festsetzung Nr. 6
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans, es erfolgt keine Aussage zur zukinftigen Gestaltung des
StraRenraumes.

Die festgesetzten StralRenverkehrsflaichen sind 6ffentlich gewidmete Flachen
gemal § 2 des Berliner Stral3engesetzes vom 13. Juli 1999 (GVBI. S. 380). Der
Uberwiegende Teil dieser Flachen befindet sich laut Flursticks- und
Eigentimernachweis in Privatbesitz. Gegenwartig sind fur diese Stral3en keine
StraRenbaumalRnahmen geplant. AuBern jedoch mit der Festsetzung des
Bebauungsplans Eigentiimer ein Ubernahmeverlangen, so sind die Mittel fiir den
Grunderwerb bereitzustellen (siehe Punkt Ill. 2. Auswirkungen auf den Haushalt
und die Finanzplanung).

Zur ausreichenden ErschlieBung gehort die Sicherstellung, dass Trinkwasser,
d.h. hygienisch einwandfreies Wasser, auf dem Grundstiick selbst, sowie hier
Uber hauseigene Brunnen, vorhanden ist.

Ferner muss zur Reinhaltung des Grundwassers und der oberirdischen
Gewasser die unschadliche Beseitigung der Abwasser und festen Abfallstoffe,
hier mittels Dreikammergruben, gewahrleistet sein, eine MalRnahme, die in der
Bauordnung Berlin geregelt ist.

Briicken

Die vorhandenen Bricken Uber die Kandle im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfes werden nachrichtlich tbernommen.
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Die Flachen der im Plangebiet vorhandenen Bricken sind mit einem Geh- und
Fahrrecht fir den Trager der StralRenbaulast zugunsten der Allgemeinheit und
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu
belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Die Flachen A sind mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der
Strallenbaulast zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu bel  asten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Diese textliche Festsetzung gilt fur die vorhandenen Briicken im Geltungsbereich
und ist erforderlich, um samtliche anliegenden Grundstiicke erreichen zu kdnnen.

Zur Unterhaltung der Bricken (Prifungs- und Wartungsarbeiten) missen die
anliegenden Grundstiicke in Abstanden betreten werden. Die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, SenStadt HT Il (Bruckenunterhaltung) hat mit Schreiben
vom 17.12.2002 auf die Erforderlichkeit der Belastung der privaten Grundstticke
hingewiesen, da die sachgerechte Bauwerksprifung und Instandsetzung ohne
rechtliche Sicherung nicht mdglich ist.

Hierfir ist dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Abteilung Briickenunterhaltung, ein Gehrecht von 1,5 m
umlaufend um die Bruckenbauwerke auf privaten Grundstiicken einzuraumen,
das auch Verbindung zur 6ffentlich gewidmeten Strafl3e hat:

Textliche Festsetzung Nr. 9

Die Flachen in einem Abstand von 1,5 m umlaufend um die
Brickenbauwerke sind mit einem Gehrecht fur den Tra ger der
Strallenbaulast zu belasten. Dies gilt nicht fur die festgesetzten offentlichen

Verkehrsflachen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Die Regelung gemald § 41 BauGB, eine Flache in einem Bebauungsplan mit
einem Gehrecht zu belasten ist zulassig, wenn

» es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,

« die Interessen der Eigentiimer und der Allgemeinheit richtig abgewogen
wurden, insbesondere die fremdnitzige Belastung eines Grundstiicks
zumutbar ist,

+ die zu belastende Flache, das Recht mit dem die Flache zu belasten ist und
der Begunstigtenkreis abschliel3end im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Durch die Festsetzung eines Gehrechts nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird die
Rechtsgrundlage geschaffen, die in Zusammenhang mit der ErschlieBung
stehende notwendige Inanspruchnahme privater Grundstiicke notfalls auch
gegen den Willen des Eigentimers zu erzwingen. Die Rechte missen z.B. tber
eine private Grunddienstbarkeit oder eine 6ffentlich-rechtliche Baulast nach
Landesrecht geschaffen werden. Hierzu bedarf es der vertraglichen Einraumung
(Grundbuchsicherung) oder bei Baulasten der notwendigen Erklarung gegentber
dem Bauordnungsamt und der Eintragung in das Baulastenverzeichnis.

Die jeweilige Ausgestaltung der einzutragenden Gehrechte wird — soweit
erforderlich — individuell durch eine beschrénkte personliche Dienstbarkeit durch
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vertraglich vereinbart. Sollten daraus
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Kosten entstehen, werden diese von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
ubernommen.

[ll. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Stadtebauliche und Auswirkungen auf die Umwelt

Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert flir einen in sich geschlossenen
und erfahrbaren Teil der Ortslage Rahnsdorf im Bezirk Treptow-Kdpenick im
Rahmen eines planerischen Gesamtkonzepts eine am Wohl der Allgemeinheit
orientierte, sozialgerechte Bodennutzung.

Zum einen wird die bauliche Nutzung der Grundstiicke unter besonderer
Berucksichtigung der landschaftsraumlichen  Gegebenheiten und der
Situationsbeschaffenheit des Gebietes abschlielenden Regelungen zugefihrt.
Zum anderen wird auf den urspringlich fur die Erholungsnutzung angelegten
Grundstiicken auch eine an den heutigen Erfordernissen orientierte bauliche
Nutzung eréffnet. Dartber hinaus dient die Festsetzung von Baugrenzen dazu,
den besonderen stadtebaulichen Charakter des Gebietes zu erhalten, ohne die
das Gebiet pragende und auf die Gewasser hin orientierte Nutzung UbermaRig
zu beschranken.

Der Bebauungsplan entspricht damit zugleich dem Ziel einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung und tragt dazu bei, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen und die Eigenart des Gebietes
zu schitzen.

2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplan ung

Durch die geplante Eintragung von Gehrechten zur Wartung der
Briickenbauwerke ist ein entschadigungsrelevanter Eingriff ins Eigentumsrecht
maglich.

Da die einzutragenden Gehrechte auf privaten Grundstiicken an den
vorhandenen Briicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans fur die
erforderliche  bauliche Unterhaltung der Brickenbauwerke von der
Senatsverwaltung fur  Stadtentwicklung, Abteilung Brickenunterhaltung,
gefordert wurden, wird die Entschadigung der Eigentimer auch von der
Senatsverwaltung erfolgen, die hierfir Mittel bereithalt.

Die festgesetzten StralRenverkehrsflichen sind 6ffentlich gewidmete Flachen
gemal § 2 des Berliner Stral3engesetzes. Der tiberwiegende Teil dieser Flachen
befindet sich laut Flurstiicks- und Eigentimernachweis in Privatbesitz. Fir den
Ankauf von ca. 12.864 m? Grundstucksflachen, die offentlich gewidmetes
Stral3enland darstellen, sich aber nicht im Eigentum des Landes Berlin befinden,
werden ca. 62.900,00 € erforderlich.

Gegenwartig sind fur diese Strallen keine StralRenbaumalinahmen geplant.
AuRern jedoch mit der Festsetzung des Bebauungsplans Eigentiimer ein
Ubernahmeverlangen, wird zur Sicherung der Finanzierung fur den Grunderwerb
ein Titel im Bezirkshaushalt eingestellt.
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IV. VERFAHREN

1. Bebauungsplanverfahren

Am 13. September 1993 beschloss das Bezirksamt Kopenick die Aufstellung
des Bebauungsplans XVI-21.

Am 01. Februar 1994 wurde die Senatsverwaltung fir Bau- und
Wohnungswesen, die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz, die Senatsverwaltung fir Verkehr und Betriebe, die
Senatsverwaltung fir Wirtschaft und Technologie und die Senatsverwaltung
fur Finanzen Uber die Aufstellung des Bebauungsplans informiert.

Am 18. Marz 1994 wurde der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 des
BauGB im Amtsblatt fir Berlin Nr. 14 auf Seite 812 bekannt gemacht.

Die Veroffentlichung der frihzeitigen Birgerbeteiligung erfolgte am
30. Marz 1994 in den Tageszeitungen "Berliner Morgenpost”, "Berliner
Zeitung” und "Der Tagesspiegel”.

Die frihzeitige Unterrichtung der Birger Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die Erorterung nach § 3 Abs.1 BauGB fand in der
Zeit vom 06. April bis einschliel3lich 05. Mai 1994 |, montags bis mittwochs
9.00 - 15.00 Uhr, donnerstags 9.00 - 18.00 Uhr und freitags von 9.00 - 14.00
Uhr und nach telefonischer Vereinbarung im Stadtplanungsamt Kopenick,
Grinstral3e 4, statt.

Es informierten sich ca. 25 bis 30 Personen Uber die Planungsabsichten und
es wurden 9 schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

Vom 14. Dezember 1995 bis 25. Januar 1996 wurden die Behdrden und
Stellen, die Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB am
Planverfahren beteiligt.

Die eingegangenen Anregungen und Hinweise wurden untereinander und
gegeneinander abgewogen. Das Ergebnis der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde bei der Planung berlcksichtigt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans XVI-21 gem. § 3 Abs. 2
BauGB wurde am 28. Januar 2000 im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 4 auf Seite 240
und in den Tageszeitungen "Berliner Morgenpost”, "Berliner Zeitung” und "Der
Tagesspiegel” bekannt gegeben.

Der Bebauungsplanentwurf XVI-21 hat vom 07. Februar bis 10. Marz 2000,
montags bis mittwochs 8.00 - 16.00 Uhr, donnerstags 8.00 bis 18.00 Uhr,
freitags 8.00 bis 14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung gem. 8 3
Abs. 2 des Baugesetzbuchs im Bezirksamt Kopenick, LuV Vermessen und
Planen, Fachbereich Stadtplanung, 6ffentlich ausgelegen.

An der Planung beteiligten sich ca. 60 Personen, es wurden 9 schriftliche
Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen eingereicht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde durch
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Abt. Briickenbau, mitgeteilt,

dass fiur die geplanten Briickenbaumalinahmen an der Gutshofstralenbrticke
und der GutshoffuRBgangerbriicke ein Geh- und Fahrrecht einzuraumen ist.
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Da bei den geplanten Ergéanzungen des Bebauungsplans die Grundziuge der
Planung nicht berthrt werden, wurde gemald § 13 BauGB ein Deckblatt mit
den Eintragungen des Geh- und Fahrrechtes sowie der entsprechenden
textlichen Festsetzungen erstellt.

Am 10. Mai 2000 wurde der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Abt.
Briickenbau sowie den betroffenen sechs Grundstickseigentimern die
Verdnderung des Bebauungsplans mitgeteilt und ihnen Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb einer angemessenen Frist bis zum 16. Juni 2000
gegeben.

Von den Grundstickseigentimern wurden drei Stellungnahmen mit
Widerspruch zu den geplanten Geh- und Fahrrechten fir die
Briickenbauarbeiten eingereicht, zwei Grundstiickseigentiimer sind mit den
geplanten MaRRnahmen einverstanden, ein Grundstiickseigentimer hat sich
nicht gemeldet.

Samtliche eingereichten Stellungnahmen wurden der Senatsverwaltung am
18. Januar 2001 zur weiteren Bearbeitung zur Verfligung gestellt.

Mit dem Schreiben vom 23. Februar 2001 -HT Il A 43- wurden die beteiligten
Grundstuckseigentiimer Uber weitere Verfahrensschritte zur Erneuerung der
Briicken sowie zur Schadensregulierung informiert.

Am 03. Juli 2001 erfolgte der BA-Beschluss Uber den Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans XVI-21.

Am 18. Juli 2001 beschloss die Bezirksverordnetenversammlung den
Entwurf des Bebauungsplans XVI-21 im Bezirk Treptow-Kopenick, Ortsteil
Rahnsdorf nebst Begriindung und den Entwurf der Verordnung Uber die
Festsetzung des Bebauungsplans.

Am 17. August 2001 wurden die gesamten Unterlagen des
Bebauungsplanverfahrens XVI-21 zur Rechtskontrolle im Anzeigeverfahren
nach 8 6 Abs. 4 AGBauGB der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
Ubergeben.

Mit dem Schreiben vom 15. Oktober 2001 wurden durch die
Senatsverwaltung far Stadtentwicklung Beanstandungen zum
Bebauungsplanverfahren mitgeteilt.

Im Ergebnis der Uberpriifung des Bebauungsplanentwurfes XVI-21 im
Anzeigeverfahren gemaR 8 6 Abs. 4 AGBauGB vom 15.10.2001 wurde der
Bebauungsplanentwurf Uberarbeitet.

Am 03. Dezember 2002 beschloss das Bezirksamt Treptow-Kdpenick die
inhaltlichen Anderungen und die Erweiterung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans  XVI-21. Der Geltungsbereich wurde auf die
Flurstiicksgrenzen in der Kanalmitte der Kanéle | und IV erweitert, da die
Uferkante Gberwiegend nicht eindeutig definiert ist.

Die inhaltlichen Anderungen beriihren die Grundziige der Planung und
erfordern eine erneute 6ffentliche Auslegung gemanr 8§ 3 Abs. 3 BauGB.

Im Zuge der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurden die Geh- und

Fahrrechte um den Bereich der Widerlager der GutshofstraR3enbriicke und
der GutshoffuRgangerbriicke (Kuckuckssteig) aus dem
Bebauungsplanentwurf herausgenommen, da es sich bei der Eintragung der
genannten Rechte um eine zeitliche Begrenzung wéhrend der Bauphase der
Briicken handelte.
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Gleichzeitig wird in den Bebauungsplanentwurf ein Gehrecht von 1,5 m
umlaufend um die vorhandenen Briickenbauwerke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf privaten Grundstiicken ausgewiesen, das die rechtliche
Grundlage zur Sicherung der Zuganglichkeit der Briicken zur Unterhaltung
und Wartung bilden soll.

« Die erneute o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans XVI-21 gem. § 3
Abs. 3 BauGB wurde am 20. Dezember 2002 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 61
auf Seite 5014 und in den Tageszeitungen "Berliner Morgenpost” und
"Berliner Zeitung” bekannt gegeben.

e  Der Bebauungsplanentwurf XVI-21 hat vom 06. Januar bis 05. Februar
2003, montags bis mittwochs 8.00 - 16.00 Uhr, donnerstags 8.00 bis 18.00
Uhr, freitags 8.00 bis 14.00 Uhr sowie nach telefonischer Vereinbarung gem.
§ 3 Abs. 3 des Baugesetzbuchs im Bezirksamt Treptow-Kdpenick, Abteilung
Bauen und Stadtentwicklung, Amt fur Stadtplanung und Vermessung,
Fachbereich Stadtplanung, erneut 6ffentlich ausgelegen.

Ca. 20 Personen informierten sich Uber die Planung, es wurden 3 schriftliche
Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen eingereicht.

e Am 21. Oktober 2003 beschloss das Bezirksamt Treptow-Kdpenick den
Entwurf des Bebauungsplans XVI-21 vom 25.01.2000 im Bezirk Treptow-
Kdpenick, Ortsteil Rahnsdorf, mit den Deckblattern vom 10.05.2000 und vom
15.11.2002 nebst Begrindung vom September 2003 sowie den Entwurf der
Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans.

e Am 18. Dezember 2003 beschloss die Bezirksverordnetenversammliung
Treptow-Kopenick den Entwurf des Bebauungsplans XVI-21 im Bezirk
Treptow-Kopenick, Ortsteil Rahnsdorf, einschlie3lich zwei Deckblattern,
nebst Begriindung sowie den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung
des Bebauungsplans.

« Am 14. Juli 2004 wurde die Verordnung Uber die Festsetzung des
Bebauungsplan XVI-21 im Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Rahnsdorf im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin, 60. Jahrgang, Nr. 28, verdffentlicht.

2. Veranderungssperre

e Fur das Grundstick Drosselweg 420 wurde im April 1998 vom
Grundstiickseigentimer ein Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines
Einfamilienwohnhauses eingereicht.

* Der am 06. April 1998 ( mit letzter Aktualisierung der Antragsunterlagen vom
18. Juni 1998) eingereichte Bauantrag wurde mit Bescheid Nr. 385/98 vom
08. September 1998 des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes gemaf
§ 15 Abs.1 BauGB fir einen Zeitraum von 12 Monaten zurtickgestellt.

« Am 26. Oktober 1998 wurde die Veranderungssperre fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-21 mit BA-Beschluss Nr. 335/98
vom Bezirksamt beschlossen.

e Am 10. Dezember 1998 erfolgte der BVV-Beschluss zur Festsetzung der
Veranderungssperre XVI-21/4.
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« Die Veranderungssperre XVI-21/4 wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur Berlin Nr. 4 vom 30. Januar 1999 auf Seite 54 veréffentlicht.

« Am 23. Oktober 2000 beschloss das Bezirksamt Képenick und am
30. November 2000 die BVV, die Veranderungssperre XVI-21/4 um ein Jahr
zu verlangern. Die Verlangerung der Veranderungssperre wurde am
30. Dezember 2000 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 45 auf
S. 561 verdffentlicht.
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gez. Dr. Schmitz gez. Leuck
Bezirksstadtrat Fachbereichsleiterin

fur Bauen und Stadtentwicklung Stadtplanung



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-21 45

ANHANG

zum Bebauungsplanentwurf XVI-21 im Bezirk Treptow-K  dpenick, Ortstell
Rahnsdorf

Textliche Festsetzungen:

1.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” ist zusatzlich zu
der maximalen Grundflache eines Wochenendhauses von 60 m2 weitergehend die
Realisierung einer nicht Uberdachten Terrasse oder offenen Laube mit einer
Grundflache von weiteren maximalen 15 mz2 zulassig.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” dirfen bauliche
Anlagen eine Firsthéhe von 3,5 m Uber Geldndeoberflache, maximal. 37,5 m Uber
NHN, nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine
und Laftungsrohre.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” miissen
Baugrundstiicke fir Wochenendhduser mindestens 400 m2 grol3 sein.

In der Griunflache mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” durfen nur
eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlie3lich Nebenanlagen wie Kleintierstall, Abort, geschlossene
Veranda, Gerateraum und u(berdachter Freisitz 24 m?2 nicht Uberschreitet. Ein
eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung im Einklang steht, kann
zugelassen werden.

Die Flachen A sind mit einem Geh- und Fahrrecht fir den Trager der Stral3enbaulast
zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstréger zu belasten.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” sind Garagen
und Stellplatze sowie Nebenanlagen in Sinne des § 14 Abs.l der
Baunutzungsverordnung mit Ausnahme von Anlagen im und am Gewasser im Sinne
des Landeswassergesetzes auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
unzuléssig.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet” und in der
Grunflache mit der Zweckbestimmung "Private Dauerkleingarten” ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten und Stellplatzen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich  mindernde  Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Die Flachen in einem Abstand von 1,5 m umlaufend um die Bruckenbauwerke sind
mit einem Gehrecht flr den Trager der Stral3enbaulast zu belasten. Dies gilt nicht fur
die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen.



