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I. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Planungsanlass ist die nachhaltige stadtebauliche Neuordnung des (berwiegend
brachliegenden, ehemaligen NVA-Gelandes an der Firstenwalder Allee 326. Es ist
beabsichtigt, auf dieser Flache Wohnungsbau mit dazugehériger sozialer und technischer
Infrastruktur und wohnungsnaher Einzelhandelsversorgung sowie Griunflachen zu
entwickeln, vorhandene Biotope zu schitzen und eine Flache fir ein Abwasserpumpwerk
zur Entsorgung des dstlichen Teils des Ortsteils Rahnsdorf und einen Standort fir eine
Bodenfilteranlage zur Reinigung des StralRenabwassers nach Ausbau der Firstenwalder
Allee zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist fiir eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
notwendig, insbesondere

« weil eine Umnutzung erforderlich wird,
+ weil das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB realisiert werden kdnnte,
« weil die planerische Konfliktbewéltigung eine umfangreiche Abwagung erfordert,

« weil aufgrund des Umfangs des Vorhabens sowohl die soziale als auch die technische
Infrastruktur gesichert werden muss und

« um den wertvollen Griinbestand im Gebiet weitestgehend zu schiitzen.

Die Bauvorhaben Nahversorgungszentrum und Wohngebéude, zum Teil mit integrierten
Laden, an der Furstenwalder Allee und Wohngebaude am Miggelspreeweg wurden
zwischenzeitlich mit Planreifeerklarungen gemafd 8 33 Abs. 1 BauGB genehmigt und sind
teilweise fertiggestellt.

2. Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst ca. 17,1 ha und liegt am sudostlichen Rand des Ortsteils
Rahnsdorf sudlich der Furstenwalder Allee und dicht an der Stadtgrenze Berlins. Es wird
begrenzt durch die Furstenwalder Allee im Norden, die Fahlenbergstrale im Osten, die
StralRe 522 im Sudosten, die Biberpelzstral3e im Suden sowie den Lagunenweg im Westen.
Der Lagunenweg, die Biberpelzstral3e, die Stralle 522 und die FahlenbergstralRe sind in
ihrer gesamten Breite in den Geltungsbereich einbezogen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsgebietes liegenden oOffentlichen
Stralenverkehrsflachen PlanstraRe A und Planstrafl3e B erhielten neue Bezeichnungen. Die
PlanstraRe A erhielt die Bezeichnung Planstral3e 58/1. Die teilweise realisierte Planstrafl3e
B wurde bereits in Mlggelspreeweg benannt.

2.2 Bestand - Realnutzung

Insgesamt stellt sich die Umgebung als locker bebautes Gebiet von hoher Attraktivitat dar.
Betrachtet man die weitere Umgebung, so kann man als gemeinsame Eigenschaften des
isoliert liegenden Vorortes Rahnsdorf, bestehend aus Wilhelmshagen, Neu-Venedig,
Hessenwinkel und Rahnsdorf, die Gberwiegend kleinteilige Wohnbebauung und die ruhige
Wohnlage mit viel Griin und Wasser herausstellen.

Zwischen den o.g. Ortsteilen bestehen wesentliche Unterschiede in der baulichen Struktur.
Gemeinsam ist allen Ortsteilen der landschaftliche Bezug. Ein reichhaltiger Wald- und
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Obstbaumbestand pragt das Orts- und Landschaftsbild.

Das Geldande im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde vermutlich im 18.
Jahrhundert erstmalig teilweise gerodet und landwirtschaftlich als feuchte Wiese und Acker
genutzt. Ab 1934 wurde insbesondere die zentrale Niederungsrinne mit Aushub vom Bau
des Gosener Kanals aufgefillt. Nach 1934, in Verbindung mit Arbeitseinsatzen des IIl.
Reiches, und dann wieder nach 1954 wurden Baracken errichtet und Straf3en befestigt. Bis
1991 wurde das Grundstiick als Kaserne von Grenztruppen der Nationalen Volksarmee
(NVA) genutzt. In der NVA-Zeit entstanden neben Mannschaftsbaracken, Lagerhallen und
Munitionslagern auch Garagen, Verkehrsflachen, Stellplatze, Waschrampen, Olabscheider
und eine Tankstelle. Das gesamte Geldande wurde durch die militarische Nutzung stark
uberformt. Es wurden Walle und BOschungen angelegt, die z.B. als Schief3stadnde benutzt
wurden. Die zum Beginn der Bebauungsplanung nicht genutzten Geb&ude befanden sich in
einem schlechten baulichen Zustand. Die baulichen Anlagen der ehemaligen Nutzung sind
bereits weitestgehend entfernt.

Das Konversionsgelande stellt heute Uberwiegend eine stadtebauliche Brache dar. Am
Lagunenweg ist nach dem Verkauf an private Eigentiimer 1989 ein Reihenhaus auf einem
Grundstuck errichtet worden, auf dem ein ehemals als Mannschaftsunterkunft genutztes
Gebaude stand. Auf dem angrenzenden landeseigenen Grundstick befinden sich die
Garagen dieser Grundsticke. Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens wurden bereits
neue Gebdude genehmigt (Planreife). An der Furstenwalder Allee wurde ein kleines
Nahversorgungszentrum und eine Seniorenresidenz mit integrierten L&den errichtet.
Entlang des Muggelsprewegs wurden bereits Doppelhauser und Reihenhausgruppen (mit
je 3 Hausern) gebaut. Weiterhin existiert das Abwasserpumpwerk an der Fahlenbergstralle.

2.2.1 Soziale Infrastruktur und Einzelhandelsversorgung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Grundschule 12, die ca. 1 km westlich
in der Firstenwalder Allee 182 liegt. Eine Erweiterung dieses Schulstandortes um eine
dreiziigige Schule im Oberstufenbereich ist bei entsprechendem Bedarf vorgesehen.

Auf der nordlichen Seite der Kreuzung Furstenwalder Allee/ Fahlenbergstral3e befindet sich
ein Seniorenwohnheim. Die Versorgung mit Jugendfreizeitstatten im Ortsteil Rahnsdorf
deckt heute in etwa den vorhandenen Bedarf. Auf der sldlichen Seite der Kreuzung
Furstenwalder Allee/ Fahlenbergstralie liegt eine Kindertagesstatte, die sich allerdings in
einem  schlechten baulichen Zustand befindet. Einige der bestehenden
Kindertagesstattenstandorte im Ortsteil Rahnsdorf sind mit Restitutionsanspriichen
belastet.

Der Bezirk Treptow-Kopenick ist quantitativ und qualitativ sehr gut mit Sportflachen
ausgestattet. Das Plangebiet gehdrt zum Einzugsbereich des Wilhelm-Fahle-Stadions,
einer Anlage mit einem Grol3spielfeld, zwei Kleinspielfeldern, einer 400 m Rundlaufbahn,
einer Tennisanlage mit 4 Spielfeldern und einem im Jahr 2004 errichteten
Sportfunktionsgebdude. Insgesamt bietet das Wilhelm-Fahle-Stadion ca. 19.000 m?2
ungedeckte und 188 m? gedeckte Sportflachen. Es liegt ca. 600 m vom Plangebiet entfernt.

Der Einzelhandel im Ortsteil Rahnsdorf ist an drei Stellen konzentriert. Im Nordwesten an
der Kreuzung Puttbergeweg/ Furstenwalder Allee (ca. 2,3 km vom Plangebiet entfernt), im
Norden entlang der Schonblicker Strae (ca. 600 m entfernt) und im Nordosten des
Plangebietes (s.0.).

2.2.2 ErschlielRung

Die heutige VerkehrserschlieBung des Gebietes fir den motorisierten Individualverkehr
erfolgt Uber die sehr gut ausgebaute Firstenwalder Allee. Die Firstenwalder Allee ist
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gemaR Stadtentwicklungsplan Verkehr mobil 2010 als Ubergeordnete StraRenverbindung
Stufe Il eingestuft. Die das Gebiet umgebenen Stralen sind Stralen von nachrangiger
Bedeutung. Die vorhandenen Verkehrsflachen im Bereich des Lagunenwegs von der
Furstenwalder Allee bis zur Einfahrt zum Mischgebiet sind sehr gut ausgebaut (Erflllung
gemal Festlegung aus dem ErschlieBungsvertrag).

Der Lagunenweg vom Mischgebiet bis zur Biberpelzstral3e, die Biberpelzstralie und Stral3e
522 sind gegenwartig nur mit einem provisorischen Deckbelag im Bereich der Fahrbahn
befestigt. Diese Befestigung (Schottertragschicht mit 10 cm Bitumendeckschicht) erfolgte
im Zusammenhang mit der Kanalisation der angrenzenden Gebiete. Eine Realisierung des
endgultigen Ausbaus wird seitens des bezirklichen Tiefbauamtes erst zu einem spéteren
Zeitpunkt avisiert.

Die Fahlenbergstrafie ist in einem mangelhaften Zustand.

Die bereits Uber Planreife errichteten Gebaude (Residenz Kdpenick, Reihenhauser und
Doppelhduser) werden Uber eine Stralle parallel zur Firstenwalder Allee und die
Teilrealisierung der Planstral’e B (Miiggelspreeweg) erschlossen. Die Furstenwalder Allee
stellt dabei die direkte VerbindungsstraRe zwischen dem Bezirk Treptow-Kopenick und der
angrenzenden Stadt Erkner, die bereits im Land Brandenburg liegt, dar. Ein Anschluss an
den Berliner Ring (A 10) ist Gber die dstlich, ca. 2,5 km entfernte Ausfahrt Berlin-Kdpenick
gegeben.

Gemal3 der StralRenverkehrszéhlung aus dem Jahr 1998 wurden in dem Bereich 12400
KFZ/24 h ermittelt.

Auf der Firstenwalder Allee verlauft aul3erdem der internationale Radwanderweg R1, der
von Calais (Frankreich) Uber Belgien, die Niederlande, quer durch die Bundesrepublik
Deutschland bis nach Polen zu den Masurischen Seen fiihrt.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den 6éffentlichen Nahverkehr ist fiir einen Berliner
AulRenbezirk als verhaltnismaRig gut einzustufen. In rund 900 m Entfernung befindet sich
die S-Bahnstation Wilhelmshagen, die eine direkte Verbindung zum Hauptzentrum des
Bezirkes Treptow-Kdpenick, der Bahnhofstrale, und zum Berliner Stadtzentrum in der
einen Richtung und zu der angrenzenden Stadt Erkner in der anderen Richtung ermdglicht.
Der Bahnhof Erkner ist zum einen Endstation der S-Bahnlinie 3 und zum anderen auch ein
Regionalbahnhof, so dass die ErschlieBung mit dem uberregionalen OPNV - S- und
Regionalbahn - als sehr gut einzustufen ist.

Des Weiteren ist das Gebiet durch die regionale Buslinie 161 (Gemeinde Schdneiche - S-
Bahnhof Wilhelmshagen - Erkner) ebenfalls erschlossen, Taktfrequenz alle 20 min.
Unmittelbar an der Firstenwalder Allee vor dem Nahversorgungszentrum und an der
FahlenbergstralRe befindet sich eine Haltestelle je Richtung dieser Buslinie 161.

2.2.3 Wasserschutzzonen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Schutzzonen Il B
und Il A gemaf Wasserschutzgebietsverordnung Erkner vom 12.10.2000 (GVBI. Nr. 35, S.
458 ff.), und zwar in etwa sudlich der geplanten ErschlieBungsstraRe B (Miggelspreeweg)
innerhalb der weiteren Schutzzone 11l B und nordlich davon innerhalb weiteren Schutzzone
[ A.

2.2.4 Altlasten

Bedingt durch die ehemalige militarische Nutzung bestand fir das gesamte
Konversionsgelande ein Altlastenverdacht (Mineral6l, Munitionsreste, Miillablagerungen
und Klaranlagen). Das Bebauungsplangebiet ist als Altlastenverdachtsflache unter Nr. 6560
im Kataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
vom Januar 1994 registriert. Von der DEGEWO wurde im September 1996 ein Gutachten
Uber die Erstbewertung von Altlastenverdachtsflichen in Auftrag gegeben. Nach den
Ergebnissen dieser Untersuchungen waren Altlasten insbesondere im Bereich der
ehemaligen Tankstelle (mit unterirdischen Tanks), der Fasslager, der Kfz-Wartungsflachen
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(Leichtflussigkeitsabscheider), der Abfalldeponien und des Transformatorenhauses (an der
Furstenwalder Allee), der alten Klaranlage und der Schie3platze (im heutigen
Bruchwaldbiotop) und der Munitionslager in der Mitte des Plangebietes zu erwarten.

Eine genauere Altlastenuntersuchung mit Probebohrungen zur Abschéatzung der
Handlungsnotwendigkeiten wurde im September und Oktober 1997 von der Baugrund
Berlin Ingenieurgeselischaft fir Baugrunduntersuchungen mbH (BBI) im Auftrag der
DEGEWO durchgefuhrt. Der Ergebnisbericht wurde am 16.10.1997 vorgelegt. Es wurden
insgesamt 52 Rammkernbohrungen bis in Tiefen zwischen 1 m und 8 m unter
Gelandeoberkante (GKO) niedergebracht und 218 Bodenmischproben enthnommen. Drei
Bohrungen wurden fur die Grundwasserentnahme zu Pegeln ausgebaut. Die Analysen
ergaben, dass keine Belastung des Bodens mit nutzungstypischen Parametern wie
Aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX), Leichtflichtige Chlorierte Kohlenwasserstoffe
(LCKW), Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Polychlorierte Biphenyle
(PCB), Extrahierbare organisch gebundene Halogene (EOX), Cyanide, Schwermetalle,
Arsen und Phenol-Index ermittelt wurde, die die Gefahrenwerte der Berliner Liste 1996
Uberschreiten. Nur bei einer Bodenprobe wurde der Gefahrenwert fir Grundwasser der
Berliner Liste 1996 fiir Mineral6lkohlenwasserstoffe leicht Giberschritten.

In den Bodenanalysen aus dem Bereich der Freiflachen zwischen den Munitionsbunkern
und Waschrampen wurden keine bedenklichen Gehalte an Organochlorpestiziden und den
darin haufig enthaltenen polychlorierten Dibenzodioxinen und -furanen (DIOXINE)
nachgewiesen. In den Bodenluftproben im Bereich Tankstelle/Fasslager auf BTEX und im
Bereich der Waschrampe auf LCKW waren diese Stoffe nicht nachweisbar. Die Analysen
der Grundwasserproben ergaben bei einem Pegel einen erhdhten Arsengehalt im Vergleich
zu den derzeit gultigen Gefahrenwerten. Nach Meinung der BBI erfordern die festgestellten
Werte keine Sanierung des Bodens und somit auch keine zusétzlichen Sanierungskosten.
Beim Abbruch der bestehenden Anlagen ist damit zu rechnen, dass die Bausubstanz, die
noch verbliebenen Reststoffe und der im Grindungsbereich einiger Anlagen (Tankstelle,
Waschrampen, Leichtstoffabscheider, Klaranlage) vorhandene Boden einer gesonderten
Entsorgung zugefiihrt werden muss.

Die Altlastenuntersuchung wurde von dem bezirklichen Umweltamt Gberprift. Es wurde
gefordert, dass in den Bereichen fir die geplanten sensiblen Nutzungen (wie Kindergarten
und offentlicher Spielplatz) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens noch detailliert im
oberflachennahen Bereich eine Untersuchung stattfindet und ggf. ein Bodenaustausch
vorgenommen werden muss.

Im stadtebaulichen Rahmenvertrag ist geregelt, dass, sofern Altlasten auftreten, die
Grundstiick Firstenwalder Allee GbR (Gesellschafter sind DEGEWO und KOWOGE) diese
beseitigt.

2.2.5 Abwasserentsorgung

In den offentlichen Strallen am Rande des Plangebietes liegen Schmutzwasserkanéle.
Eine im Osten des Plangebietes gelegene Teilflache ist von den Berliner Wasser Betrieben
(BWB) erworben worden, dort wurde ein neues Abwasserpumpwerk errichtet. Die Stadtteile
Wilhelmshagen, Neu-Venedig und Hessenwinkel, d.h. der gesamte 0&stliche
Siedlungsbereich des Ortsteils Rahnsdorf, sollen durch dieses Pumpwerk an das Klarwerk
Minchehofe angeschlossen werden. Im Zuge der Neuordnung der Abwasserentsorgung
erfolgte eine generelle ErschlieBung des Gebietes mit einem Anschluss an das neu gelegte
Abwassernetz. Das Regenwasser soll entsprechend dem Berliner Wassergesetz versickert
werden.

2.3 Eigentumsverhaltnisse
Der Uberwiegende Teil des Konversionsgelandes wurde vom Land Berlin an die
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Grundstiuck Furstenwalder Allee GbR, bestehend aus der DEGEWO (Deutsche
Gesellschaft zur Forderung des Wohnungsbaus, gemeinniitzige Aktiengesellschaft) und der
KOWOGE (Képenicker  Wohnungsgesellschaft mbH) als Bautrager mit
Grundstiickskaufvertrag vom 27.11.1997 und Anderungsvertrag vom 09.06.1999 verkauft.
Mit Genehmigungsbeschluss des Abgeordnetenhauses von Berlin vom 01. Juli 1999 sind
beide Vertrage wirksam geworden. Laut Kaufvertrag Ubernimmt der Kaufer samtliche
Nutzungen und Lasten des Grundstiicks. Die Flachen, auf denen bereits Einfamilienhauser
errichtet wurden, sind teilweise an die Erwerber Ubergegangen. Die Flachen fur die
Kindertagesstatte, die Parkanlage, die Biotopflachen und die &ffentlichen
StraRenverkehrsflachen sollen nach Abschluss der Baumalinahmen wieder an das Land
Berlin rickibertragen werden. Nur wenige Grundstiicke im Westen des Gebietes befanden
sich seit Planaufstellung im privaten Eigentum.

2.4 Planungsvorgaben

2.4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fur Berlin (FNP) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 08.01.04
(ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14.04.2005 (ABI. S. 1595) wird das Plangebiet wie folgt
dargestellt:

« landschaftlich gepragte Wohnbauflache (W4),

+ Symbol "Schule” im Nordwesten (FNP-Anderung 14/98: Herausnahme nach
Festsetzung B-Plan) und

« die Furstenwalder Allee als tibergeordnete Hauptverkehrsstralie.

AulRerdem kennzeichnet der FNP das Plangebiet
als Flache mit begriindetem Verdacht fiir schadstoffbelasteten Boden.

Die Darstellung des Gebietes als W4-Gebiet entspricht nach seinen Charakteristika den
Nutzungsarten der 88 3 und 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), d.h. reine und
allgemeine Wohngebiete. Im Erlauterungsbericht zum FNP (S. 78) werden W4-Gebieten
folgende Strukturmerkmale zugeordnet:

e die mittlere, blockbezogene Geschossflachenzahl (GFzZ) bzw. der mittlere
bauflachenbezogene Dichtewert soll eine GFZ von 0,4 nicht tGberschreiten;

e Uberwiegend Einzel- und Doppelh&user;
+ offene Bauweise;
+ die Bauhohe soll auf ein bis zwei Geschosse beschrankt werden.

Die Darstellung der landschaftlichen Pragung von Bauflachen soll in Gebieten mit einer
mittleren bauflachenbezogenen GFZ unter 0,8 (vgl. RL-FNP: malgeblich GRZ,
Wohnbauflachen W3 und W4), die an Grol3grinraume angrenzen und eine typische, das
Siedlungsbild prédgende Vegetation aufweisen, die vorhandene Qualitdt erhalten.
Insbesondere durch Begrenzung der Grundflachenzahl auf einen Wert von 0,2 soll eine
diesen Siedlungscharakter beeintrachtigende bauliche Verdichtung ausgeschlossen
werden.

Daneben wird mit dem Grundsatz fiur die Entwicklung von Bebauungsplanen im FNP die
Aussage getroffen, dass eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl in Wohnbauflachen
groBer als drei Hektar zuldssig ist, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies
rechtfertigen (Entwicklungsgrundsatz 3, RL-FNP).
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2.4.2 Informelle Planungen
STEP Wohnen und Bereichsentwicklungsplanung

Der im August 1999 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan (STEP) Wohnen stellt
die Flache als Vorranggebiet fir den Wohnungsbau dar. In der Dokumentation STEP
Wohnen- Bezirk Képenick (Stand August 1999) ist das Gebiet des Bebauungsplans XVI-58
als prioritarer Standort (MFH>/= 250 WE, EFH >/= 50 WE) ausgewiesen.

Ein ausgearbeiteter Bereichsentwicklungsplan liegt fir den Ortsteil Rahnsdorf nicht vor.

Lokale Agenda 21 Kdpenick

Hauptanliegen der Lokalen Agenda 21 Kdpenick vom Februar 2004 ist es, eine Entwicklung
des Bezirkes festzuschreiben, die sich an der Verbindung von ©6konomischer Effizienz,
sozialer Gerechtigkeit und 6kologisch nachhaltiger Entwicklung orientiert.

Wichtige Zielstellungen sind:

« der Erhalt der Eigenstandigkeit der Ortsteile mit ihrer strukturellen Siedlungsvielfalt,

< Erhalt bestehender Strukturen des Einzelhandels in den gewachsenen Wohngebieten,

e Stadtneubau vorrangig in bestehenden Baugebieten auf bereits versiegelten Flachen,

« Vermeidung einer Neuinanspruchnahme von Freiflachen durch bauliche Verdichtung,

« Erhalt der Mosaikstruktur von Wald- und Wohnflachen

e Nutzung brachgefallener Flachen, z.B. ehemals militdrisch genutzte Flachen, die
entsiegelt und von Altlasten befreit werden sollen,

« 0Okologisch vertragliche Neunutzung anstreben,

» Okologische Leistungsfahigkeit im Interesse der gesamten Stadt Berlin erhalten und
verbessern,

« Erholungsmdglichkeiten, Naturraumtypik von Flora und Fauna, Trinkwasserversorgung
sowie Bodenfunktion und klimatische-lufthygienische Ausgleichsfunktionen sichern und
entwickeln

« Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort,

« Biotope zu einem Biotopverbund zusammenfihren,

< Naturrdume sollen der Naherholung dienen,

* Im offentlichen StralRenland mehr bepflanzte Flachen anbieten,

* bei Neupflanzung von Baumen standortgerechte Gehdlze verwenden.

Ziel ist eine kinder-, jugend- und familiengerechte ebenso wie eine alten- und
behindertengerechte Stadt. Verstarkt sollen seniorengerechte Wohnungen zur Verfigung
gestellt werden. Im Rahmen von Wohnungsbauvorhaben sollen Kindertagesstatten
errichtet werden und es sollen in den Ortsteilen bedarfsgerechte Einrichtungen fir junge
Menschen entstehen. Konflikte der Entwicklung werden darin gesehen, dass die
Verdichtung zu hoch sein und die lIdylle der Ortsteile verloren gehen kodnnte. In
Wilhelmshagen ist die naturrdumliche Qualitat zu bewahren und eine behutsame
Verdichtung vorzunehmen.

2.4.3 Landschaftsplanung

Landschaftsprogramm einschliellich  Artenschutzprogramm fir Berlin  (LaPro) -
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt geandert am
07. Januar 2005 (ABI. S. 102):

Aufgrund der stadtraumlichen Lage des Planungsraumes im Niederungsbereich der Spree
erfolgt in den jeweiligen Fachplanen die Zuordnung zum Landschaftsraum
~Flulseenlandschaft®. Die dort dargestellten Ziele sind jedoch auf das Gebiet iberwiegend
nicht anwendbar, da die dort benannten Entwicklungsziele und Mal3nahmen Uferzonen und
Land-Wasser-Ubergange im engeren Sinn betreffen.
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Da es sich in Ubereinstimmung mit dem FNP vorliegend um ein Siedlungsgebiet handelt,
werden im Weiteren die im Fachplan ,Naturhaushal/Umweltschutz® dargelegten
Entwicklungsziele zu Grunde gelegt, soweit nicht fachspezifische Erfordernisse im
Einzelfal, so z. B. fir Sonderstandorte eine differenzierte Betrachtungs- und
Handlungsweise erfordern.

Demnach sind zu beachten:

e Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flache (Entsiegelung sowie Dach-, Hof- und
Wandbegrinung)

« Kompensatorische MalRnahmen bei Verdichtung
e Berilcksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes
« Dezentrale Regenwasserversickerung

Aufgrund der Lage innerhalb eines Gebietes fir die Trinkwassergewinnung erfolgt im
Hinblick auf die nachhaltige Nutzung der Naturgiter die Darstellung als Vorranggebiet
Grundwasserschutz und zu deren Verdeutlichung folgende qualitative Anforderungen:

« Vermeidung von Bodenversiegelungen, die eine wesentliche Verminderung der
Grundwasserneubildung oder des Grundwasserdargebotes zur Folge haben

« Keine Ansiedlung potenziell grundwassergefahrdenden Anlagen

* Vorrangige Altlastensuche und -sanierung

Grof3raumig 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 fir den
Klimaschutz mit dem Ziel des Erhalts klimatisch wirksamer Freirdume dargestellt.

Die Dringlichkeit zur Verbesserung der Freiraumversorgung im Fachplan ,Erholung und
Freiraumnutzung* ist nicht sehr hoch. Angestrebt werden soll

e die Erhdéhung der Nutzungsmoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdt vorhandener
Freiraume und Infrastrukturflachen,

« die Verbesserung der Durchlassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum sowie
« die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Stralenraum.

Landschaftsplanung

Wegen der Ubergeordneten Bedeutung des Gebietes fiir die Erholungsnutzung und den
Biotopverbund zwischen den nérdlich und sddlich anschlieRenden Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebieten (NSG Wilhelmshagen - Woltersdorfer Dinenzug, LSG
Muggelheimer Wiesen, NSG Krumme Lake/Pelzlaake) wurde bereits 1991 der
Landschaftsplan  XVI-L-1  "Miggelspree” aufgestellt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans XVI-58 grenzt an den Geltungsbereich des Landschaftsplans XVI-L-1
nur an und wird insoweit an dieser Stelle nur der Vollstandigkeit halber erwéhnt.

Aufgrund der grol¥flachigen und zusammenhangenden Bearbeitung der Gesamtheit von
Flachen und Nutzungskonflikten stdlich und nérdlich der Miggelspree als Gegenstand der
Betrachtung konnten auch keine gegeniiber dem Landschaftsprogramm konkretisierten
Planungsziele herausgearbeitet werden und in Folge dessen wurde das eingesténdige
Verfahren nach § 8 NatSchG Bln im Dezember 2004 eingestellt.
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[I. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiberlegungen

Das Gelande der ehemaligen NVA-Grenztruppen wurde nach der Wende von der
Bundeswehr nicht mehr als Truppengelande benétigt. Uber die Oberfinanzdirektion ging
das Areal auf die Treuhandanstalt iber. Dem Land Berlin wurde das Geldnde im Rahmen
der Vermdgenszuordnung ubertragen. Nur die vier kleinen Grundstiicke am Lagunenweg
waren im Eigentum der dort wohnenden, privaten Besitzer.

Das gesamte Gelande wurde nach der Wende von der IRADO-Verwaltungsgesellschaft
gepachtet. Sie vermietete wiederum einzelne Gebaude weiter. Die IRADO ist die "Initiative
Rahnsdorf”, die nach der Wende als Arbeitsgruppe von Blrgern der angrenzenden
Wohngebiete gegrindet wurde. Erklartes Handlungsziel war die Umnutzung des
ehemaligen NVA-Geléndes. Ein von ihr vorgelegtes Planungskonzept sah die Errichtung
von Wohnhausern im Plangebiet vor. Die Planungen fiihrten im Jahr 1993 zu dem
Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan fir das gesamte Konversionsgelénde.
Vom  Planungsbiro  Borgelt/Schneidewind  wurde im  Februar 1994 eine
Bebauungsplanstudie zur Firstenwalder Allee erstellt, im September 1994 wurde vom
Bezirksamt Kopenick ein konkurrierendes Gutachterverfahren mit vier Teilnehmern
durchgefihrt.

Die ausgewdahlten Entwirfe wurden vom Planungsbiro Kurt & Partner und vom
Landschaftsbiro Bergander/Jobst zu einem gemeinsamen Konzept weiterentwickelt.
Basierend auf diesem stadtebaulichen Rahmenplan wurde vom Bezirksamt Kopenick ein
Bebauungsplanvorentwurf erstellt, auf dessen Grundlage eine behdrdeninterne
Vorabstimmung durchgefiihrt wurde. Die weitere Verwirklichung dieser Planungen kam
jedoch ins Stocken, da mit einer Umsetzung der Planung durch die IRADO nicht gerechnet
werden konnte.

Ab Anfang des Jahres 1997 besal die KOWOGE (Kdpenicker Wohnungsgesellschaft, eine
Tochtergesellschaft der DEGEWO) eine Kaufoption fir das Gelande. Im Mai 1997 wurde
ein eingeschrankter stadtebaulicher Wettbewerb von der KOWOGE durchgefiihrt, zu dem
drei Planungsbiros aufgefordert wurden, stadtebauliche Konzepte fur das Plangebiet zu
erstellen. Ausgangspunkt bildete die Zielvorstellung der KOWOGE, auf dem Gelande
preisguinstige Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise anzubieten. Nach einer
Uberarbeitung der vorgestellten Entwiirfe wurde in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
Kopenick festgelegt, dass das Konzept des Planungsbiros Kurt & Partner als Grundlage
fur das weitere Bebauungsplanverfahren dienen soll.

Parallel zu dem stadtebaulichen Wettbewerb wurde durch das Bezirksamt gepriift, ob ein
Flachenvorbehalt fiur die im Flachennutzungsplan vorgesehene Schule im Plangebiet
weiterhin notwendig war. In Abstimmung mit dem Schul- und dem Naturschutz- und
Griunflachenamt konnte auf eine Flachensicherung fir diesen Schulstandort verzichtet
werden, da dem Bezirk ein nahegelegener Alternativstandort auf dem Grundstiick der
bisherigen Grundschule 12 in der Furstenwalder Allee 182 zur Verfigung steht.

Im Juli 1997 wurde eine Teilflache des Plangebietes in Abstimmung mit der DEGEWO der
Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr fiir die Durchfiihrung des Wettbewerbs
"Das stadtische Haus” unter der Bedingung zur Verfiigung gestellt, dass sich die Bebauung
konzeptionell in den stadtebaulichen Entwurf des Architekten Kurt einfigt und die
gemeindlichen Planungsvorstellungen beachtet werden. Ziel dieses Wettbewerbs war die
beispielhafte Realisierung von preisgunstigen Einfamilienhdusern im Berliner Stadtgebiet.
Als Ergebnis des Wettbewerbs wurde am 13./14. November 1997 fur eine Teilflache an der
FahlenbergstralRe das Bebauungskonzept von den Architekten Seifert und Peper von den
Juroren zur Umsetzung empfohlen.
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2. Intention des Plans

2.1 Generelle Zielvorstellungen

Die Planung orientiert sich am Prinzip der Nachhaltigkeit. Das herausragende Potenzial von
Treptow-Kopenick als Stadt im Grunen soll erschlossen und erlebbar gemacht werden. Sie
soll die Eigenstandigkeit des Ortsteils unterstitzen und es soll an die traditionellen
stadtebaulichen Strukturen im Ortsteil angeknipft werden.

Mit der Planung sollen folgende Ziele erreicht werden:
« eine Revitalisierung der brachliegenden Flache des ehemaligen NVA-Gelandes;

« die Schaffung eines Angebots von preiswerten Eigenheimen im Bezirk Treptow-
Kdpenick; die auch eine Abwanderung von Einwohnern Berlins ins Umland verhindern
soll;

» die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Anlage eines attraktiven
Wohngebietes, das im Einklang mit den umgebenden Bebauungsstrukturen steht;

« eine stadtebauliche Integration der bestehenden Reihenhauser am Lagunenweg in das
geplante Wohngebiet;

» die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung mit Infrastruktur und Einzelhandel;

« die Sicherung eines Standorts fir die ordnungsgemale Abwasserentsorgung fur
Teilbereiche der Furstenwalder Allee;

» der Schutz der auf dem Gelande vorhandenen Biotope;
« die Sicherung von wohnungsnahen Grinflachen fir das Plangebiet;
+ die Durchwegung des Gelandes fiir die Offentlichkeit;

« die Sicherung einer durchgéngigen Grinverbindung von dem Waldgebiet nordlich der
HubertusstralRe zum Naturschutzgebiet Puttberge;

* den Ausbau der um das Plangebiet herumfiihrenden Stral3en.

Die Art der vorgesehenen Bebauung orientiert sich an den angrenzenden Gebieten.
Charakteristisch fur die ndhere Umgebung des Gebietes sind allgemeine Wohngebiete mit
eigenem stadtebaulichen Geprége. Einen solchen individuellen Charakter soll auch die
neue Wohnsiedlung aufweisen.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Zur Verdeutlichung der vorgesehenen stadtebaulichen Konzeption wird eine Verkleinerung
des stadtebaulichen Entwurfes in dem Bearbeitungsstand vom Mai 1998 abgebildet.

12
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i Stadtebaulicher Rahmenpian
Firstenwalder Allee 326

Neubau einer Reihenhaussiedlung
in Berlin Kdpenick

| M1:1000

Abbildung 1: Stadtebaulicher Entwurf des Architekten Peter Kurt vom Juni 1998
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Die Zielsetzung der Schaffung von preiswerten Eigenheimen, die auch eine Abwanderung
von Einwohnern Berlins ins Umland verhindern soll, soll mit verdichtetem Eigenheimbau,
z.B. mit Reihenhausern, erreicht werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden
so getroffen, dass auf eine veranderte Nachfrage flexibel reagiert werden kann. So werden
z.B. private ErschlieBungsflachen nicht festgesetzt, um bei einer eventuell aufgrund
verénderter Marktbedingungen notwendigen Umplanung mehr Spielrdume offen zu halten.
Der Bebauungsplan folgt somit dem Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung, trifft jedoch
Festsetzungen, die flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung notwendig sind. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Dichtewerte stellen Obergrenzen dar.

Das Bebauungskonzept der geplanten Siedlung ist aus der vorhandenen
Gelandetopographie und den naturraumlichen Gegebenheiten im Plangebiet entwickelt
worden. Die Leitidee fir das neue Wohngebiet ist das "Wohnen am Park”. Das geplante
Wohngebiet wird von drei Freiflachen strukturiert. Dazu zahlt die zentrale Torflinse, die als
Grinzug das Plangebiet durchquert und zweiteilt. Daneben bleibt im Siddwesten am
Lagunenweg der Bruchwald als geschitzter Biotop mit den angrenzenden
Gehdlzbestanden und Freiflachen als Biotopkomplex erhalten. Die dritte Freiflache ist der
Anger innerhalb des WA 2. Auch der Gelandesprung entlang der Furstenwalder Allee wird
im stadtebaulichen Konzept beriicksichtigt.

Die Siedlung wird eine landschaftliche Pragung bekommen. Neben vielen Baumen, die
erhalten werden, ist eine Vielzahl von Baumpflanzungen vorgesehen. Somit wird der Raum
strukturiert, und es ergeben sich interessante Blickbeziehungen zu den rahmenden Grin-
und Freiflachen.

Die stadtebaulichen Rahmendaten sind folgende:
« Schaffung eines kleinen Nahversorgungszentrums mit einer Plaza;

« Wohnungen in den Baugebieten an der Furstenwalder Allee mit Ausrichtung der
Hauptwohnraume nach Suden;

e entlang der Flrstenwalder Allee eine Bebauung mit einer H6henbegrenzung zur
Furstenwalder Allee hin, die einer zweigeschossigen Bebauung entspricht;

e die Baukorper im Wohngebiet an der Firstenwalder Allee werden zu einer
Larmminderung im inneren Plangebiet beitragen; das Wohnen wird zum
Blockinnenbereich ausgerichtet; die Errichtung von Seniorenwohnungen ist moglich;

e ca. 285 Einfamilienhduser als Reihen- oder Doppelhauser;

« die Umsetzung des Ergebnisses des Wettbewerbs "Das stadtische Haus” in Form von
28 Hausern in Ketten- und Kammbauweise;

« eine Kindertagesstatte an der Stral3e 522;
* ein Abwasserpumpwerk an der Fahlenbergstralie;
* eine Bodenfilteranlage fiir das Niederschlagswasser der Fiurstenwalder Allee;

« die Erhaltung des Bruchwaldbiotops im stdwestlichen Plangebiet und die weitgehende
Uberlassung dieses Bereichs einer natirlichen Sukzession;

« die Schaffung o6ffentlicher Grinflachen in Verbindung mit der Anlage von Spielplatzen
unter Bertcksichtigung des Schutzes von sensibleren Bereichen (Trockenrasen).
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3. Inhalte des Bebauungsplans

3.1 Wesentlicher Planinhalt

Im Wesentlichen setzt der Bebauungsplan XVI-58 allgemeine Wohngebiete, ein
Mischgebiet, 6ffentliche Grinflachen, Flachen fir soziale und technische Infrastruktur und
offentliche Verkehrsflachen fest.

3.1.1 Baugebiete

An der Firstenwalder Allee/Ecke Lagunenweg wird ein Mischgebiet (MI) gemall 8§ 6
BauNVO festgesetzt, die zugehorigen Stellplatze werden im  SiUdwesten der
Mischgebietsflache angelegt. Das Mischgebiet wird tGber den Lagunenweg erschlossen.

Die allgemeinen Wohngebiete (WA) gemal § 4 Abs. BauNVO sind in einen siidwestlichen
und einen nordostlichen Teilbereich aufgeteilt und grenzen an die Furstenwalder Allee, in
Teilbereichen an das Mischgebiet sowie in der Mitte des Planungsgebietes an einen
durchgéngigen offentlichen Grinzug und im Stdwesten an ein Biotop.

An der FahlenbergstraRe ist eine Flache fir ein Abwasserpumpwerk festgesetzt, das
bereits errichtet wurde.

3.1.1.1  Mischgebietsflache

Die Flache an der Furstenwalder Allee/Ecke Lagunenweg soll als Mischgebiet (MI) gemar
§ 6 BauNVO mit einer Grundflache von 7.500 m2 und einer maximalen Geschossflache von
6.500 m? festgesetzt werden. Diese Hochstwerte beziehen sich auf das gesamte
Mischgebiet als Summe der  Geschossflachen  verschiedener  Vorhaben.
Einzelhandelseinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Beherbergungsbetriebe werden auf maximal 3.200 m2 Geschossflache begrenzt. Eine
Hohenbegrenzung auf 46,0 m dber NHN wird festgesetzt, um entlang der Firstenwalder
Allee den Eindruck einer Zweigeschossigkeit zu sichern. Diese Festsetzung wurde gewabhilt,
um ein Einfigen in die Eigenart der naheren Umgebung, gepragt durch die
gegenuberliegende relativ kleinteilige ortstypische Bebauung der Firstenwalder Allee zu
gewdhrleisten. Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden auf zwei Baufenster
beschrankt. Die Mischgebietsflache dient in erster Linie der Errichtung eines
Nahversorgungszentrums (Ecke Firstenwalder Allee/Lagunenweg) zur wohnungsnahen
Versorgung der Bevdlkerung sowie fir die Anlage von dazugehdrigen Stellplatzen.
Weiterhin soll eine Nutzungsmischung mit ca. 30 Wohnungen entstehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei Baukdrper vor, die an einem zentralen
langsrechteckigen Platz (Plaza) liegen. Diese Plaza bildet gleichzeitig den Eingang zu den
Grunflachen tber eine Treppe. Durch den Gelandeversprung zur Grinflache hin kann man
von der Plaza den Grinzug Uberblicken. Die geplante Stellplatzflache wird im Sidwesten
der Mischgebietsflache angelegt und tiber den Lagunenweg erschlossen, tiber den sowohl
die Zu- und Abfahrten der Kunden wie auch die Belieferung erfolgen. Im &stlichen Teil des
Mischgebietes soll die Wohnnutzung Uberwiegen. Die ErschlieBung ist von der Planstrafl3e
58/1 aus vorgesehen.
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Im Ortsteil Rahnsdorf war vor der Planaufstellung nur ein gréRerer Lebensmittelmarkt
vorhanden, ein provisorischer Bau im Bereich dieses Bebauungsplans, der mit der
Verwirklichung des Nahversorgungszentrums aufgegeben  wurde. GroRRere
Lebensmittelmarkte befinden sich in Erkner oder im benachbarten Ortsteil Friedrichshagen.
Am traditionellen Standort Fiurstenwalder Allee/Puttbergeweg in ca. 2 km Entfernung sind
nur ca. 950 m? Verkaufsflache vorhanden, jedoch kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter. Auf Grund der kleinteiligen Parzellenstruktur ist eine
Verwirklichung groRerer Lebensmittelméarkte dort nicht méglich.

Zur Einordnung eines Nahversorgungszentrums in Bereich des Bebauungsplans liegen
zwei Gutachten vor:

e von der GEWOS, der Grundstiicksabteilung der DEGEWO (September 1997) und
* von der FfH, der Forschungsstelle fir den Handel Berlin (Mé&rz 1998).

Die GEWOS empfahl 2.200 m2 Nutzflache als bedarfsgerecht, die sich zusammensetzt aus
einem Vollsortiment-Supermarkt mit 1.500 m? Nutzflache und einem Lebensmittel-
Discounter mit 700 m?2 Nutzflache. Die FfH aktualisierte die im GEWOS-Gutachten
angefiihrten Daten zur Konkurrenzsituation im Umfeld. In Wilhelmshagen und
Hessenwinkel betrug die Verkaufsfliche derzeit 850 m?2 inklusive der im Plangebiet
gelegenen Betriebe. Insgesamt standen im Einzugsgebiet 0,21 m?2 Verkaufsflache je
Einwohner zur Verflgung, davon 0,13 m2 fir Waren des periodischen Bedarfs, was
vergleichsweise niedrig ist. Die FfH hielt 2.300 m2 Verkaufsflache bzw. 2.900 m2 Nutzflache
am Standort fur vertraglich. Dabei sollten sich ein Supermarkt und ein Discounter in einem
Baukorper befinden. Als wichtigste Akzeptanz des Nahversorgungszentrums wird das
Vorhandensein von ausreichend Stellplatzen genannt. Die FfH legt die frihere
Stellplatzverordnung des Landes Berlin zugrunde und errechnet einen Bedarf von 105
Stellplatzen.

Nach den Entwicklungsgrundsatzen 1 und 3 zum FNP kdnnen aus im FNP dargestellten
Wohngebietsflachen auch kleinere Mischgebiete entwickelt werden. Einschrdnkend fihrt
der Erlauterungsbericht FNP 1994 und die RL-FNP dazu aus, dass diese Flachen kleiner
als 3 ha sein sollen, ausschlieZlich ortliche Bedeutung besitzen und sich mit der
umgebenden Wohnnutzung vertragen massen. Die Planung eines
Nahversorgungszentrums in der GrolRenordnung widerspricht nicht der Charakteristik des 8
6 BauNVO. Die Einzelhandelsbetriebe dirfen 1200 m? Geschossflache nicht Uberschreiten.
Da durch das mogliche Mald der Nutzung fir Anlagen entsprechend 8 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO bis zu einer Geschossflache von 3200 m?2 eine Agglomeration durch
Einzelhandelsbetriebe mit einem gemeinsamen Nutzungskonzept nicht ausgeschlossen
werden sollte, weil ein Vollsortiment-Supermarkt und ein Lebensmittel-Discounter durch die
Gutachter mit einer einheitlichen Gestaltung beider Betriebe in einem Baukdrper empfohlen
wurde, ist zu prufen, ob die Kriterien gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vorliegen.

In diesem Fall weist die konkrete stadtebauliche Situation Besonderheiten auf, die von dem
der Vorschrift 8§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugrundeliegenden Regelfall abweichen und
deshalb die Vermutung des Satzes 3 fur stadtebauliche Auswirkungen nicht greifen lassen.
Da festgesetzt wird, dass die Einzelhandelsbetriebe 1200 m2 Geschossflache nicht
Uberschreiten durfen, kann kein breites warenhausahnliches Sortiment realisiert werden.
Die Regelung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO orientiert sich an Betriebstypen mit einem breiten
warenhausahnlichen Warenangebot flr den privaten Bedarf der Allgemeinheit
(Fickert/Fieseler, Kommentar BauNVO, Rn. 27.1, S. 759). Weiterhin wird die
GroRRenordnung an dem Standort durch die Gutachten fir den Ortsteil selbst und die
angrenzenden Ortsteile als notwendig erachtet, da im Einzugsbereich eine
Unterversorgung mit Waren der Nahrungs- und Genussmittelsortimente vorlag. Mit dem
Bebauungsplan soll die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung gesichert werden.
Der Standort ist im Einzugsbereich zentral gelegen und gut angebunden. Die Belastungen
der Anwohner werden durch die Festsetzungen weitestgehend minimiert.
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Eine Beeintrachtigung der Ortsteil- und Zentrenentwicklung durch grof¥flachige
Verbrauchermarkte, deren Vermeidung im Rahmen der interkommunalen Abstimmung
(Regionalpark Miuggelspree und Nachbarschaftsforum) vereinbart wurde, erfolgt nicht.
Erkner und Friedrichshagen nehmen Zentrenfunktion wahr.

Das Nahversorgungszentrum dient der Verlagerung und Erhéhung der Attraktivitat der
bisher im 6stlichen Teil des Plangebietes vorhandenen provisorischen Verkaufsstellen, die
einer Wohnbebauung weichen mussten. Geplant und inzwischen bereits realisiert sind ein
hochwertiger Nahrungsmittelmarkt, ein Nahrungsmitteldiscounter und ein Béacker mit
zusammen ca. 2.000 m2 Geschossflache sowie einige kleinere Laden zur Deckung der
taglichen Versorgung (Blumenladen, Lottoannahmestelle u.s.w.) mit ca. 600 m?
Geschossflache im  Erdgeschoss des Wohn- und  Geschaftshauses. Die
Nutzungsbeschrankung (vgl. Textliche Festsetzung 1 und 4) verhindert, dass ein
Einkaufsmarkt von Uberortlicher Bedeutung entsteht.

Die Begrenzung der Geschossflache auf 6.500 m2 entspricht bei einer Baugebietsgrol3e
von ca. 15.000 m2 einer GFZ von 0,43. Obwohl in der Furstenwalder Allee auch von der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, eine GFZ bis zu 0,6 beflrwortet wird, ist eine
derartige Ausnutzung nicht mdglich, da zum einen die Uberbaubare Grundsticksflache
durch das Vorhandensein der Torflinse stark eingeschrénkt wird und zum anderen eine
Beschrankung der Bauhdhe erfolgen muss, damit sich das Vorhaben noch in das Orts- und
Landschaftsbild einfigt. Die fir das Nahversorgungszentrum erforderlichen PKW-
Stellplatze werden aus diesem Grund auf die Torflinse am Lagunenweg gelegt.

Zwei Baufenster werden festgesetzt, um die an die Grinflache angrenzenden
Grundstucksteilflachen von einer Bebauung freizuhalten und ein zu dichtes Heranriicken an
den Lagunenweg zu vermeiden sowie wertvollen Baumbestand zu erhalten. Im Siden der
Baufenster grenzt die holozédne Rinne (Torflinse) an. Eine Bebauung innerhalb der
ausgewiesenen  Bauflachen ist nach den  Ergebnissen der detaillierten
Baugrunduntersuchung (Baugrund Berlin, "Neubau einer Kaufhalle einschlie3lich Park- und
Verkehrsflachen in Berlin, FlUrstenwalder Allee 326" vom 24.08.1998) mdoglich, wenn
bestimmte GriindungsmalRhahmen getroffen werden.

Die Zufahrt zu den benétigten Stellplatzen, wie auch die Anlieferung zum
Nahversorgungszentrum, erfolgt Uber den Lagunenweg. Hintergrund dieser Planung ist die
Bedeutung der Firstenwalder Allee als wichtiger tberortlicher Verkehrszug, der durch zu
eng gestaffelte Zu- und Ausfahrten sowie StraBeneinmiindungen an Ubersichtlichkeit fiir
den flieBenden Verkehr verliert und gleichzeitig auch die Verkehrsflissigkeit auf dieser
StralRe herabsetzen wirde. Eine Zufahrt Uber die Furstenwalder Allee wird sowohl von der
zustandigen Senatsverwaltung als auch vom Bezirk abgelehnt. Die Zu- und Abfahrt des
Besucher- und Anlieferverkehrs wird so angelegt, dass sie im nordlichen Bereich des
Lagunenwegs liegt, um die Belastungen der Anwohner weitestgehend zu minimieren.
Diesem Ziel dient auch das Abrucken der Stellplatzanlage vom StraRenrand. Zur besseren
Abschirmung ist eine dichte Bepflanzung von ca. 3 m Tiefe vorgesehen (Flache mit
Bindung zum Anpflanzen, vgl. textliche Festsetzung Nr. 19). Die innere Organisation der
Stellplatzanlage soll so erfolgen, dass es mdglichst wenig Verkehr zum Lagunenweg hin
gibt. Der Anlieferverkehr stellt mit ca. 8 - 10 LKW/Woche keine nennenswerte
Beeintrachtigung dar.

3.1.1.2 Wohngebietsflachen allgemein

Im Plangebiet sind insgesamt 12 Baugebiete (WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA
4B, WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WAG) als allgemeine Wohngebiete (WA)
gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete wurden so gebildet, dass sie einzelne
Bauabschnitte gemall dem stadtebaulichen Konzept bilden kénnen. Im Laufe des
Verfahrens wurden auf Anregung der Eigentimerin die urspriinglich 4 Baufelder im WA 2
und die Baufelder WA 5D und WA 5E zu WA 5D zusammengefasst. Ausgeschlossen
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wurden durch textliche Festsetzungen die nach 8 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen,
sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Im WA 1
sind Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, nur ausnahmsweise zuldssig. Diese
Einschrankung dient insbesondere dazu, dass nicht ohne weiteres durch zusatzliche
Ladenflachen im WAL die Geschossflachenzahl des Nahversorgungszentrums erhoht wird
und so - von der Geschossflachenzahl her - ein Gberértlich bedeutsames Einkaufszentrum
entstehen konnte.

Es werden Geschossflachen (GF) und Grundflachen (GR) festgesetzt, deren Bezug die
einzelnen  allgemeinen  Wohngebiete sind. Von  einer  Festsetzung  der
grundstucksflachenbezogenen Werte GFZ und GRZ wurde abgesehen, da fur die
Grundsticke der Reihenmittelhduser die Einhaltung des zuldssigen MaRRes der baulichen
Nutzung dazu fuhren wirde, dass das zugrundeliegende Konzept des kosten- und
flachensparenden Bauens nicht umgesetzt werden konnte. Mit der Festsetzung der
Grundflachen und Geschossflachen ist gewahrleistet, dass die dem stadtebaulichen
Konzept zugrunde gelegten Dichtewerte als maximale bauliche Dichte eingehalten werden
konnen.

Als abweichende Bauweise werden Hausformenlangen durch textliche Festsetzungen (Nr.
8, 9, 10) festgesetzt. In der Regel betrdgt die maximale Lange 40,0 m, was eine
Einschrankung der Baukérperlange in der offenen Bauweise bedeutet.

Im WA 1 an der Firstenwalder Allee diirfen die Hausformen maximal 60,0 m lang sein. Auf
Baugrundsticken im WA 2, die mit dem "stadtischen Haus" durch andere Bauformen
(Ketten-, Gartenhof- und Kammbauweise) gepragt werden, sind langere Hausreihen bis
maximal 72,0 m Lange zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden teilweise mit Baufenstern (WA 1, WA 2
und WA 4C) ausgewiesen. Die Baugrenzen zu den Stralenverkehrsflachen erlauben an
der Furstenwalder Allee und in weiten Bereichen der Fahlenbergstral3e eine direkt an die
Stralenverkehrsflache angrenzende Bebauung. Entlang der Gbrigen auRReren 6ffentlichen
Strallen ist durch Baugrenzen Uberwiegend ein Abstand von 5 m zur
Stral3enbegrenzungslinie vorgesehen, um einen Vorgartenbereich zu erzielen, der
anndhernd die Vorgartentiefen der umgebenden Bebauung aufgreift. Bei den inneren
ErschlieBungsstralRen werden die Baugrenzen, da wo sich im stadtebaulichen Konzept auf
Grund der Flachenzuschnitte der Baugebiete (Tiefe der Baufelder 27,0 m) die geplanten
Hauser traufstandig zur Straf3e hin orientieren, mit einem Abstand von 3,0 m festgesetzt.
Wo im stadtebaulichen Konzept eine andere Hausorientierung vorgesehen ist, betragt der
Abstand der Baugrenze nur 2,0 m. Die Flachen zu den geplanten Erschliefungsstral3en
(PlanstraRe 58/1 und Muggelspreeweg) stellen hier keine Vorgéarten im klassischen Sinne
mit einer Tiefe von 5,0 m dar. Fur die Baugrundstiicke, deren innere ErschlieBung im
Bauantragsverfahren Uber private ErschlieBungsflachen geklart werden soll, wird mit der
textlichen Festsetzung Nr. 34 eine Regelung getroffen, die gestalterisch der traufstandig zu
den Planstraf3en hin orientierten Bebauung entspricht.

Mit Ausnahme des WA 1 (hier Festsetzung einer maximalen Bauhdhe) sind generell zwei
Vollgeschosse sowie zusatzlich ein nach der BauOBIn definiertes Staffel- oder
Dachgeschoss zulassig. Die Reihenhduser missen eine Mindestbreite von 5,0 m haben.
Die verkehrliche ErschlieBung wird Uber die vorhandenen und geplanten 6ffentlichen
Stral3en gesichert.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht {iber die geplanten Baufelder und Dichtewerte
wiedergegeben:

Flache GroRRe GF m2 GR m2
m2
MI 15.163 6.500 7.500
WA 1 7.173 5.000 2.500
WA 2 23.152 12.250 7.050
WA 3A 3.000 1.800
WA 3B 3.000 1.800
WA 3 gesamt 9.751
WA 4A 6.201 2.750 1.600
WA 4B 7.486 3.550 2.050
WA 4C 3.886 2.500 1.450
WA 4 gesamt 17.573
WA 5A 2.652 1.500 900
WA 5B 2.449 1.500 900
WA 5C 3.439 1.950 1.150
WA 5D 9.865 4.850 2.800
WA 5 gesamt 18.405
WA 6 2.922 1.169 584
KITA 1.978 1.600 1.000
Pumpwerk 875 700
Bodenfilteranlage 2.576 2.000
Wald 17.191
Naturnahe Grinflache 14.532
Parkanlage+Spielplatz 8.069
Summe 139.360 51.119 35.784
mittlere GFZ/GRZ 132.351 0,36 0,25

Tabelle 1: GF- und GR-Werte und Ermittlung der mittleren GFZ und GRZ

Im Plangebiet liegt die nach der vorliegenden Planung zulassige, auf den gesamten Block
bezogene mittlere GFZ unter 0,4, was den Darstellungen des FNP entspricht
(Hochstgrenze der mittleren GFZ von 0,4). Die gebietsbezogene GRZ liegt unter 0,3 (siehe
Tabelle 1). Eine gebietsbezogene Betrachtungsweise von GFZ und GRZ ist nach
Fickert/Fieseler (Kommentar der Baunutzungsverordnung, Kéln, 1995, S. 927 (aktuell KéIn,
1998, S. 911), Randnummer 38) zulassig. Diese Zahl soll aber nicht verdecken, dass auf
einzelnen Baugrundstucken eine GFZ von bis zu 0,73 (mittleres Reihenhausgrundsttck:
5,5 x 30,0 m = 165 m?2 mit einer GF von 121 m?; mit ausgebauten Dachgeschoss ergeben
ca. 160 m2 Wohnflache) ermdglicht werden soll. Dies wurde den BVV-
Ausschussmitgliedern auch bei der Vorstellung der Planung im bezirklichen Ausschuss fur
Stadtplanung, Verkehr, Bau am 22.9.1999 dargelegt. Auch auf den Baufeldern werden
infolge der angestrebten verdichteten Reihenhausbauweise die oben angegebenen
Dichtewerte Uberschritten. Dabei stehen die Ziele, mit einer verdichteten Bauweise
preisglinstige Eigenheime fur breite Kreise der Bevdlkerung zu errichten und moglichst
viele zusammenhangende Biotop- und Grunflachen im Plangebiet zu erhalten und zu
schitzen, gleichwertig nebeneinander. Die Abwagung berlcksichtigt den Vorrang der
Innenentwicklung und die Vermeidung von schwerwiegenderen Eingriffen in die
Bodenfunktion an anderer Stelle.

Die Baugrenzen, wie sie der Bebauungsplanvorentwurf fur die friihzeitige Burgerbeteiligung
enthielt, wurden weiterentwickelt, um zum einen eine gréfRere Flexibilitat zu ermdglichen
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und zum anderen einen abwechslungsreicheren Stadtebau und einen héheren Wohnwert
zu erzielen. Die Grundsticke sind nicht mehr ausschlielich stral3enorientiert. Zur
Optimierung von Baugrundstiicken wird aulRerdem eine Unterschreitung der seitlichen
Abstandsflachen ermdglicht.

Garagen einschlie3lich Carports sind bei der Errichtung von Hausgruppen und in den
Vorgartenbereichen nicht zulassig (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 31 und 34 und den
Begrindungen dazu). Diese Beschrankungen sollen sicherstellen, dass das Ortsbild
maglichst wenig beeintrachtigt wird.

Uber die Festsetzungen hinaus werden weitere Anstrengungen zur Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat und zur besseren Integration unternommen. Hierzu dient vor allem
auch die Freiraumplanung. Das Ziel soll es sein, der Siedlung ein eigenes Gesicht zu
geben und damit auch dem stadtebaulichen Kontext Rahnsdorfs Rechnung zu tragen.

Auf Grund der Hinweise der Biurger zur o6ffentlichen Auslegung beziglich der
Entwickelbarkeit des Bebauungsplans XVI-58 aus dem FNP wurde die zustandigen
Senatsabteilung SenStadt IB um eine aktuelle Prifung und Beurteilung gebeten. Der
Senatsabteilung SenStadt IB wurden die geplanten Festsetzungen bei einem Ortstermin im
September 2004 erlautert und die wichtigsten Daten, die sich aus den Ausweisungen
ergeben, wurden anschlieBend schriftlich Gbermittelt. Fir jedes Baufeld wurde die sich
ergebende GRZ und GFZ zusitzlich ermittelt und in einen Ubersichtsplan (Kopie des
verkleinerten Bebauungsplanentwurfes) eingetragen.

Die Stellungnahme der zustandigen Senatsabteilung (SenStadt IB) vom November 2004
besagt, dass die Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des FNP entsprechend
Entwicklungsgrundsatz 1 und 3 gegeben ist. Die GFZ der einzelnen Baufelder liegen zwar
Uber dem in der FNP-Darstellung vorgesehenen Wert fir Wohnbauflache W4 mit hohem
Griunanteil, durch die grof3en zusammenhangenden Grinflachen-Festsetzungen wird das
jedoch zum groRRen Teil aufgewogen und durch die Ergebnisse der stadtebaulichen
Wettbewerbe gerechtfertigt. Die stadtebaulichen Grinde, die zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans gefuihrt haben, sind bereits dargelegt worden.

Im Folgenden wird fiir die einzelnen Baugebiete das zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept (siehe Abbildung 1) beschrieben. Von der Grundidee des stadtebaulichen
Konzeptes kann auf Grund von veranderten Bedingungen bei der Vermarktung der
kunftigen Wohngebaude eine gewisse Abweichung erfolgen. Dabei sind die im
Bebauungsplan festgesetzten Dichtewerte als Obergrenzen einzuhalten.

3.1.1.2.1 Wohngebiet an der Furstenwalder Allee (WA 1)

Das stadtebauliche Konzept sieht Mehrfamilienhauser in U-Form vor.

Eine teilweise Errichtung erfolgte fir betreute Altenwohnungen. Die festgesetzte
Geschossflache betragt 5.000 m2, die festgesetzte Grundflache 2.500 m2. Die bisher an
dieser Stelle vorhandenen Verkaufseinrichtungen wurden aufgegeben und durch das
Nahversorgungszentrum im Mischgebiet ersetzt.

Die Bebauung kann bis an die Firstenwalder Allee heranricken. Die Furstenwalder Allee
als HauptverkehrsstraRe weist gemdall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, IX Umweltschutz, im Tageszeitraum Larmwerte von bis zu 65 dB(A) auf,
im Nachtzeitraum liegen die Werte bei 60 dB(A). Es treten Uberschreitungen der
Grenzwerte der 16. BimSchV - Verkehrslarmschutzverordnung fir ein allgemeines
Wohngebiet auf (Grenzwerte tags bei 59 dB(A) und nachts bei 49 dB(A).

Auf Grund der vorhandenen gesetzlichen Regelungen gibt es keine Grundlage fir eine
Larmsanierung durch den StralRenbaulasttrager, so dass bei Errichtung der Wohnungen
dem Larmschutz besondere Beachtung gegeben werden muss.

Fur Wohnungen, die auf Grund des Bebauungsplans errichtet werden, sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 von tagsuber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
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anzustreben. Soweit eine Uberschreitung dieser Werte nicht vermeidbar ist, muss durch
erhdhten Schallschutz der AuRenbauteile von AufenthaltsrAumen der Aul3enlarmpegel
wirkungsvoll gedammt werden. Nach der Einfuhrung der DIN 4109 als technischer
Baubestimmung (Anderung der Bauordnung ab 1. November 1997) und der Berliner
Larmkarte wird dies nicht mehr Uber textliche Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
Aufgrund des Uberdrtlichen Charakters der Firstenwalder Allee ist eine ausreichende
Larmvorsorge im Baugenehmigungsverfahren zu treffen.

Es wird eine maximal zulassige Hohe festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 5 und die
Begrindung dazu), die bewirken soll, dass an der Furstenwalder Allee der Eindruck einer
Zweigeschossigkeit gewahrt bleibt.

Bedingt durch den Gelandesprung an der Firstenwalder Allee sind zur Stral3e hin zwei
sichtbare Geschosse, zur geplanten Wohnsiedlung drei Geschosse vorgesehen. Ermdglicht
wird auch ein nach der BauOBIn zulassiges Dach- oder Staffelgeschoss. Mit der
festgesetzten Geschossflache kdnnen insgesamt ca. 75 kleinere Wohnungen entstehen.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise (Bauformenlange bis maximal 60,0 m;
vgl. Textliche Festsetzung Nr. 8 und die Begrindung dazu) soll der Blockinnenbereich
madglichst weitgehend vor Larm geschitzt werden.

3.1.1.2.2 Wohngebiet zwischen Fahlenbergstrale und  PlanstraRe 58/1 (WA 2)

In diesem Gebiet sollen entsprechend stadtebaulichem Konzept zwei unterschiedliche
Reihenhaustypen ermdglicht werden: eine konventionelle Reihenhausbebauung und die
Verwirklichung des Wettbhewerbsergebnisses "Das stadtische Haus”. Das stadtebauliche
Konzept sieht einen zentralen Anger und insgesamt 94 Hauser vor.

Das Baugebiet wird im Bebauungsplanentwurf nunmehr in 2 Baufelder unterteilt. Die
festgesetzten Grund- und Geschossflachen sind so ausgelegt, dass das stadtebauliche
Konzept als maximaler Dichtewert und Uberbauungsgrad ermdglicht wird. Eine
Uberbauung des zentralen Angers wird durch Baugrenzen ausgeschlossen. Die
ErschlieBung des inneren Bereichs des Wohngebietes soll im Bauantragsverfahren geklart
werden, um einen grolReren Planungsspielraum zu gewahrleisten. Damit werden
unterschiedliche Gestaltungen des Angers ermdglicht. Mit Ausnahme der Grundstlicke an
der FahlenbergstraRe werden die Baugrenzen in einem Abstand von 2,0 m zu den
Stral3enbegrenzungslinien festgesetzt. Die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen
von mind. 3,0 m von der geplanten Bebauung zu den Grundsticksgrenzen des
Abwasserpumpwerks gemaf (BauOBIn) werden durch Baugrenzen im WA 2 gewabhrleistet.
Der heutige Stand der Technik erfordert keine weitergehenden emissionsbedingten
Abstandsflachen.
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‘Das stadtische Haus’
Firstenwalder Allee 326, 12589 Berin-Kaperick (Rahnsdorf

Abbildung 2: "Das stadtische Haus”, Ansicht Fahlenbergstralie

Im Bereich westlich des Angers und an der FahlenbergstralRe sollen die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses ermoglichen. Nach
dem letzten Entwurf sollen zwei Hauserreihen in Ketten- und Kammbauweise (Reihung und
Hohenstaffelung) mit einer Ost-West-Orientierung realisiert werden. Die Hauser sollen
unmittelbar an der Fahlenbergstrale bzw. an den Anger angrenzen. Die Stellplatze sollen
im Angerbereich, auf einer Teilflache im WA 1 und zwischen Abwasserpumpwerk und
FahlenbergstraRe untergebracht werden. Mit einer urspriinglich nicht vorgesehenen
Verlegung der Hauser zur StraBe hin soll erreicht werden, dass trotz der geringen
Grundstuckstiefe ein ausreichender Abstand zur Bebauung im benachbarten Baufeld bleibt,
der gewahrleistet, dass der Blick der Bewohner nicht direkt auf eine fensterlose Hauswand
fallt. Deshalb ist die Baugrenze in der Fahlenbergstrale identisch mit der
Stral3enbegrenzungslinie. Die Wettbewerbshauser sind stéarker gegliedert als eine (bliche
Reihenhausbebauung. Diese Gliederung soll sowohl durch Fassadenverspriinge als auch
durch Hoéhenvariationen (Kammbauweise) erfolgen. Die Besonderheit des Haustyps soll
durch langere Hausformen hervorgehoben werden. Diese koénnen als abweichende
Bauweise bis zu 72,0 m lang werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10). Die geplanten
Hohenvariationen (siehe Abbildung 2) sind nach der BauOBIn ein drittes Vollgeschoss.
Dies ermdglichen die textlichen Festsetzungen Nr. 6 und 7. Dabei lasst die textliche
Festsetzung Nr. 7 nur fir die Halfte der Hauser eine Dreigeschossigkeit zu. Vorgesehen ist
ein Wechsel zwischen Zwei- und Dreigeschossigkeit (wie Abb. 2). Dieser Haustyp ist
ansonsten in der Umgebung nicht zu finden und stellt somit eine Besonderheit im Ortsbild
dar. Die beiden Standorte an besonders dafiir geeigneten Stellen, namlich am Anger und
an der mit 16,20 m besonders breiten Fahlenbergstralle, lassen jedoch eine solche
Besonderheit zu. Der Haustyp wird als Innovation und Bereicherung des Ortsbilds
betrachtet und knlpft an eine Tradition des Reformwohnungsbaus in Wilhelmshagen an.

Im Laufe der Bebauungsplanbearbeitung wurde auf Anregung der
Grundstickseigentimerin die ehemalige Unterteilung des WA 2 aufgehoben, um mehr
Spielraum fir eine eventuelle Neuplanung der Flache unter Beibehaltung der Grundideen
des stadtebaulichen Konzeptes mit dem Wettbewerbsergebnis "Das stadtische Haus” zu
ermdglichen.

3.1.1.2.3 Wohngebiet zwischen Planstrae 58/1 und z entraler Grunflache
(WA 3A, 3B)

Dieses Baugebiet bietet eine privilegierte Wohnlage mit Géarten, die nach Westen oder
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Siuden zur zentralen Grinflache hin orientiert sind. Im stadtebaulichen Konzept sind 44
H&auser in Vierer- oder Funferhausreihen vorgesehen.

Das Baugebiet ist in zwei Baufelder unterteilt. Fir die Grund- und Geschossflachen gilt die
bereits weiter oben ausgefiihrte Orientierung am stadtebaulichen Konzept. Die Baugrenzen
verlaufen im Abstand von 3,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie der Planstral3e 58/1. Zur
Parkanlage hin werden keine Baugrenzen festgesetzt.

In die Planunterlage wurde die Grenze der Torflinse (holozéne Rinne) als Flache, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind
(Planzeichen 15.11 der PlanzV), tbernommen. Im Abstand von 3 m zu dieser Grenze
missen weitere Bodenuntersuchungen erfolgen, um die tatséchliche Beschaffenheit des
Bodens und damit auch die Tragfahigkeit des Baugrunds festzustellen. Gegebenenfalls
muss durch Bodenaushub und Unterkellerung die Tragfahigkeit hergestellt werden. Dies ist
als Hinweis Nr. 1 in den textlichen Festsetzungen iibernommen worden (s. Punkt 3.1.7).
Die Torflinse liegt teilweise in den Bauflachen. Eine Bebauung der Bauflachen ist dennoch
mdglich, wenn vor Baubeginn genauere Untersuchungen zur Abgrenzung der Torflinse
unternommen werden. In den Randbereichen der Torflinse haben die humdsen Schichten
nur eine geringe Machtigkeit, unterhalb der Torfschicht ist nach den Ergebnissen der
Baugrunduntersuchungen  tragfahiger = Sandboden. Durch  Bodenaushub  oder
Unterkellerung kann deshalb wieder ein Anschluss der Gebaude auf tragfahigen
Untergrund hergestellt werden.

Zwischen den beiden Baugrundstiicken werden die Baugrenzen so festgesetzt, dass eine
anndhernd dreieckige Flache freigehalten wird. Diese gewadhrleistet eine Sichtbeziehung
zur Parkanlage und einen etwas weitrdumigeren Zugang zum Park. Mit der Festsetzung
von insgesamt drei Flachen mit Gehrecht werden Ubergange zur 6ffentlichen Griinanlage
fur die Allgemeinheit gesichert.

3.1.1.2.4 Wohngebiet zwischen Muggelspreeweg und ze  ntraler Grinflache
(WA 4A, 4B, 4C)

Dieses Baugebiet ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplanentwurf dreigeteilt. Das
stadtebauliche Konzept sieht insgesamt 70 Hauser vor. Im WA 4A sind Hauszeilen mit
abwechselnd funf zusammenhangenden Hausern und zwei Dreierhausreihen in einer Zeile
im stadtebaulichen Konzept geplant. Die ErschlieBung der Zeilen soll Uber private,
gemeinschaftlich genutzte Grundstiicksteile vom Miggelspreeweg her erfolgen. Im WA 4B
sind im stadtebaulichen Konzept tiberwiegend Dreierhausreihen vorgesehen, die tiber zwei
sich zum Park hin trichterformig 6ffnende Platze erschlossen werden. Die Hauser sind
abwechselnd parallel und quer zu den Platzen hin orientiert. Im WA 4C sind entlang der
Stral3e 522 vier Reihen mit jeweils finf Hausern geplant.

Auch hier orientieren sich die Grund- und Geschossflachen des Bebauungsplanentwurfes
am stadtebaulichen Konzept als maximalen Dichtewert. Die Baugrenzen betragen 2,0 m
zum Muggelspreeweg, 5,0 m zur StraRe 522 und 3,0 m zum Mischgebiet und zur
Kindertagesstatte hin. Der Abstand von 3,0 m bis zur Kita ist vertretbar, da die Spielflachen
der Kita nicht unmittelbar an die Wohnungsbaugrundstiicke angrenzen. Auf Baugrenzen
zur Griunflache hin wurde in den WA 4A und WA 4B verzichtet. Im WA 4C wurde eine
Baugrenze zur Griinflache eingetragen, um die straf3enseitige Einordnung der Gebaude zu
sichern. Weiterhin gilt aber auch hier die bereits unter Punkt 3.1.7 zu Baugrund und
Torflinse getroffene planerische Abwagung. Durch insgesamt vier Flachen mit Gehrechten
wird die Durchwegung und die Erreichbarkeit der Parkanlage fir die Allgemeinheit
gesichert. Eine Beeintrachtigung im WA 4A durch die Nahe zur Stellplatzanlage wird durch
dazwischen liegende Gehdlzpflanzungen im Mischgebiet minimiert, deren Anpflanzung im
stadtebaulichen Rahmenvertrag geregelt ist und deshalb im Bebauungsplanentwurf keiner
weiteren Festsetzung bedarf.
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3.1.1.2.5 Wohngebiet zwischen Muggelspreeweg und Wa Idflache
(WA 5A, 5B, 5C, 5D)

Auch bei diesem Baugebiet handelt es sich durch das angrenzende Waldbiotop um eine
besondere Wohnlage. Im stadtebaulichen Konzept sind insgesamt 74 Reihenh&user
vorgesehen. Das Baugebiet wird in 4 Baugrundstticke unterteilt. WA 5A, 5B und 5C liegen
am Miggelspreeweg. Hier sieht das stadtebauliche Konzept Hausreihen mit drei bis
maximal sieben Geb&uden vor.

Die Baugrenzen betragen 3,0 m zum Muggelspreeweg und 5,0 m zur StraRe 522 und zur
Biberpelzstralie. Zur Waldflache sind keine Baugrenzen vorgesehen. Die Flache mit einem
Gehrecht, die direkt an das benachbarte Wohngebiet WA 6 angrenzt, soll mittelfristig eine
Durchwegung des Gebietes und eine ful3laufige Verbindung zum Mariannensteig und Neu-
Venedig darstellen. Ein rickwartiges ErschlieBungssystem von Dungwegen fir die
Grundstiicke mit Géarten, die sonst nur durch die Hauser erreicht werden konnten, ist
privatrechtlich sicherzustellen.

3.1.1.2.6 Wohngebiet am Lagunenweg (WA 6)

Das Baugebiet ist eine Bestandsflache, die gesichert werden soll. Deshalb wird statt
Grundflache und Geschossflache GRZ und GFZ festgesetzt. Die GFZ soll 0,4 nicht
Uberschreiten, die GRZ wird mit 0,2 festgesetzt und liegt somit geringflgig Uber den
bestehenden Dichtewerten. Es wird davon ausgegangen, dass keine wesentlichen
baulichen Erweiterungen geplant sind. Die Baugrenzen sollen mit 5,0 m Abstand zum
Lagungenweg und 3,0 m Abstand zum Muggelspreeweg festgesetzt werden.

Durch das Baufeld erstreckt sich teilweise die holozane Rinne, die als Flache, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere Einwirkungen erforderlich sind
(Planzeichen 15.11 der PlanzV), gekennzeichnet ist. Zur genaueren Bestimmung der
holozénen Rinne (Torflinse) und zur Beurteilung der Tragféhigkeit des Baugrunds muissen
im Falle von Bauvorhaben detaillierte Baugrunduntersuchungen durchgefihrt werden und
ggf. bauliche Vorkehrungen getroffen werden (siehe auch den in den textlichen
Festsetzungen getroffenen Hinweis Nr. 2 und dessen Begrindung sowie die in Punkt 3.1.7
zum Baugrund und Torflinse getroffene planerische Abwégung).

3.1.2 Gemeinbedarfsflachen

Auf einer Flache an der StralRe 522 ist ein Standort fur eine Offentliche Kindertagesstatte in
einer GrolRe von ca. 1.978 mz2 festgesetzt. Am Rand der Flache sollen mit Gehrecht die
Zugange zur offentlichen Parkanlage und dem Spielplatz gesichert werden (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 23 und 29). Eine Baugrenze ist nur zur Stralle 522 bis an die
Strallenbegrenzungslinie vorgesehen, ansonsten wird auf Baugrenzen verzichtet. In
diesem Fall wird durch die Lage des Grundstiicks der Kindertagesstatte an der Torflinse
eine Bebauung vermutlich nur durch Unterschreitung der ansonsten in der Stral3e 522
vorgesehenen Bauflucht von 5,0 m erreicht. Die Nichteinhaltung einer Bauflucht ist in
diesem Fall vertretbar, da es sich um ein offentliches Gebaude handelt, dessen Funktion
durch Hervortreten betont werden kann. Fir die Abgrenzung der holozanen Rinne
(Torflinse) gilt der in den textlichen Festsetzungen getroffene Hinweis 1 und dessen
Begrindung sowie die in Punkt 3.1.7 zum Baugrund und Torflinse getroffene planerische
Abwégung).

Derzeit wird bei der Errichtung von ca. 300 Wohneinheiten von einem Nachweis fir ca. 60
Platze mit mindestens 800 m2 Spielflache im Kita-Bereich ausgegangen. Bei der Zahl der
Wohneinheiten wurde berucksichtigt, dass im WA 1 Sonderwohnformen (Seniorenwohnen)
errichtet werden sollen. Die im Einzugsgebiet liegenden Kindertagesstatten konnen nach
Angaben der Abteilung Jugend und Sport den zu erwartenden Zugang hicht kompensieren,
so dass die Errichtung einer Kindertagesstatte notwendig wird. Als Standort flr die
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Kindertagesstatte wird eine Flache an der StralBe 522 ausgewiesen, die an den
durchgéngigen Grinzug angrenzt. Die Lage scheint insofern giinstig zu sein, da es eine
Busverbindung nach Hessenwinkel und Wilhelmshagen/ Rahnsdorf an der naheliegenden
Fahlenbergstral3e gibt und der Bereich verkehrsberuhigt werden soll. Gleichzeitig reicht die
Entfernung zur Kreuzung Fahlenbergstral3e/ Stralle 522/ Hubertusstrale aus, damit die
Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer nicht mehr durch den Kreuzungsbereich abgelenkt
ist und verspricht somit eine hohe Verkehrsicherheit. Nordlich der Kita ist ein
Kinderspielplatz (s.u.) vorgesehen. Eine Zustimmung zur vorliegenden Planung durch das
bezirkliche Jugendamt liegt vor. Die Kindertagesstatte soll durch den Investor im Zuge der
Bebauung des Ubrigen Gelandes errichtet werden und ist durch den stadtebaulichen
Vertrag in ihrer Realisierung gesichert.

Zusétzliche Schulplatze sind in der Schulentwicklungsplanung des Bezirkes beriicksichtigt.
Auf einen im FNP dargestellten Schulstandort kann allerdings verzichtet werden. Die
Schule wird auf dem schon als Schulgel&nde genutzten Grundstiick Furstenwalder Allee
182-184 eingeordnet. Die erforderlichen Sportflachen der geplanten Schule sind auf der
ndrdlichen Seite der Furstenwalder Allee (Wilhelm-Fahle-Sportstatte) geplant.

Durch die Planung entsteht ein Bedarf an ca. 2.355 m? ungedeckten und 320 m2? gedeckten
Sportflachen. Aus Sicht des Sportamtes wird keine zwingende Notwendigkeit gesehen, im
Bebauungsplangebiet zusatzliche Sportflachen zu Lasten von Erholungs-, Biotop- und
Wohnbauflachen zu sichern. Treptow-Kdpenick ist gut mit Sportflichen ausgestattet, auch
im Einzugsbereich sind ausreichend Angebote vorhanden. Hingewiesen werden soll auch
auf das reichliche Angebot an Wassersportmdglichkeiten (Regattastrecken und
Bootshauser fur Vereine) im Bezirk Treptow-Kdpenick.

3.1.3 Verkehrsflachen

Die vorhandenen 6ffentlichen StralRen im Geltungsbereich werden teilweise (Fustenwalder
Allee bis Strallenmitte) oder in der gesamten Breite (Fahlenbergstral3e, StralRe 522,
BiberpelzstraRe und Lagunenweg) als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb des
Gebietes werden zwei neue StralRenverkehrsflachen festgesetzt, die Planstrale 58/1
(ehemals PlanstrafRe A) und der Miggelspreeweg (ehemals Planstrae B). Damit sind alle
Gebiete Uber das offentliche StralRennetz erschlossen.

Die vorhandenen Strafen um das Planungsgebiet herum sind zum Teil nicht ausreichend
dimensioniert bzw. auf Grund des vorhandenen Ausbaugrades (Befestigung und
Strallenraumgestaltung) nicht ausreichend um den Verkehr und die notwendigen
Entwasserungsbauwerke aufzunehmen. Die Fahlenbergstralie ist als Wohnsammelstral3e
einzustufen, die gemeinsam mit der Biberpelzstrale und der Lindenstralle eine
Hauptzufahrt fir den MIV und den OPNV zum Gebiet Hessenwinkel darstellt. Die tbrigen
angrenzenden  Stralen sind  unbefestigte  Verkehrsflachen, fir die eine
Stral3enentwasserung nicht vorhanden ist. Entsprechend den gesetzlichen Richtlinien
(Empfehlung der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen fir die Anlage
von ErschlieBungsstralen: EAE 85/95) sollen die umliegenden StraRen ausgebaut werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die innergebietlichen, oOffentlichen Sammelstral3en
(PlanstraRe 58/1 und Muggelspreeweg) geplant bzw. zum Teil bereits realisiert. Dabei wird
bei der Bemessung der StralRen von reduzierten Querschnitten als verkehrsberuhigte
Zonen bzw. Tempo-30-Zonen ausgegangen. Zuséatzlich sollen aufgrund mangelnder
Strallenentwasserungskanédle Mulden-Rigolen-Systeme vorgesehen werden, um eine
problemlose Ableitung der StraRenabwésser zu gewahrleisten.

Die offentliche StrafRen werden nach der endgultigen Herstellung als Tempo 30 Gebiet
ausgewiesen, auf Grund dessen kann auf separate Geh- und Radwege verzichtet werden.
Die Straf3e 522 und die geplanten ErschlieBungsstraf3en 58/1 und Muggelspreeweg sollen
als verkehrsberuhigte Bereiche mit 12,0 m Breite ausgebaut werden, um eine moglichst
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hohe Beruhigung innerhalb des Wohngebietes und im Bereich der Kindertagestatte zu
erreichen. GrolRere StralRenbreiten werden entlang der Fahlenbergstralle (16,20 m)
vorgesehen, da in dieser ein Zweirichtungsverkehr fur Linienbusse nach Hessenwinkel zu
bericksichtigen ist. Dennoch wird auch bei dieser Strafl3e von einer Zuordnung zur Tempo-
30-Zone ausgegangen. Die Biberpelzstralie soll 12,50 m breit werden, weil sie Verkehr von
und nach Hessenwinkel aufnimmt.

Die Flachen fir die entsprechenden StralRenbreiten werden im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt. Der Verlauf entlang der Geltungsbereichsgrenze
richtet sich Uberwiegend nach den Grundsticksgrenzen. Im Kreuzungsbereich
Furstenwalder Allee nimmt der Lagunenweg auf der westlichen Seite einen Verschwenk,
um die vorhandene Terrasse eines Cafes zu sichern.

In der Fahlenbergstralie sind als 6stliche Stral3enbegrenzungslinie die Grundstiicksgrenzen
angehalten. Die 0stliche StraRenbegrenzungslinie in der Strale 522 wurde teilweise
idealisiert. Im Lagunenweg werden als westliche StralRenbegrenzungslinie die jeweiligen
Grundstucksgrenzen angehalten. Die 6stliche StraRenbegrenzungslinie entspricht im
sudlichen Teil des Lagunenweges der idealisierten Zaungrenze der Waldflache und
zwischen Mariannensteig und Muggelspreeweg den vorhandenen Grundsticksgrenzen.
Zwischen Miggelspreeweg und der geplanten Einfahrt zum Mischgebiet soll der
Lagunenweg 10,30 m breit werden. Zur Firstenwalder Allee hin weitet sich der
Lagunenweg auf der dstlichen Seite auf, um den zusatzlichen Verkehr bis zur Zufahrt des
Nahversorgungszentrums aufzunehmen.

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden Befirchtungen gedul3ert, dass die
Belastungen der umliegenden Wohngebiete durch Verkehr stark zunehmen werden und
angeregt, das Gebiet nicht mit den umliegenden StrafRen zu verknipfen, sondern direkt an
die Firstenwalder Allee anzubinden. Durch die vorhandene Torflinse in der Mitte des
Planungsgebietes ware die Anlage einer derartigen ErschlieBungsstral3e sehr aufwendig,
Biotope mussten weichen und die zentrale Grinflache, die als Ausgleich fur die dichte
Bebauung in den geplanten Wohngebieten vorgesehen ist, wirde verlarmt werden. Eine
solche ErschlielBung wirde Uberdies zu einer Verinselung des Gebietes fiihren und die
stadtebauliche Integration wirde unterbleiben. Dies ist nicht winschenswert. Die
Verkehrsbelastung wird im nordlichen Teil des Lagunenwegs, an der FahlenbergstraRe und
der StralBe 522 zunehmen. Dies jedoch nur in den Ausmalien eines ganz normalen
Wohngebietes, durch Ziel- und Quellverkehr der Anwohner. Durch die Netzanlage der
ErschlieBungsstralen wird kein zusatzlicher Durchgangsverkehr geschaffen werden. In der
Realisierung des Stral3enausbaus ist Uberdies geplant, durch verkehrsberuhigte Zonen
diese zusatzlichen Beeintrachtigungen zu minimieren.

Eine Stral3e, die quer durch das Plangebiet fuhrt (Muggelspreeweg), miindet kurz vor der
Furstenwalder Allee in den Lagunenweg ein. Da an dieser Stelle gewerbliche Einrichtungen
am Lagunenweg liegen, ist eine Bundelung des Verkehrs hier sinnvoll. Eine weitere, das
Plangebiet querende Stral3e ist auch unter Abwagung des Schutzes der Freirdume und
unter Berlcksichtigung des Larmschutzes von der Firstenwalder Allee aus nicht sinnvoll.
Die Einmindung der Planstrale 58/1 in die Wohnsammelstrale Fahlenbergstraflie ist
sachgerecht und dient der Vermeidung von Durchgangsverkehr durch die geplante
Wohnsiedlung.
Der StraRenausbau ist Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages, speziell des
ErschlieBungsvertrages vom 01.02.2000 zwischen dem Land Berlin und der Grundstiick
Furstenwalder Allee GbR.
Bestandteil des ErschlieBungsvertrages sind:
e Endgultige Herstellung der offentlichen StralBen nach dem Berliner Stral3engesetz-

PlanstralRe A - Stral3e 58/1 und Muggelspreeweg.
¢ Umbau der vorhandenen StralRen

FahlenbergstraRe zwischen Firstenwalder Allee und StralRe 522,

Stral3e 522 zwischen FahlenbergstralRe und Biberpelzstralie,

Lagunenweg zwischen Firstenwalder Allee und Miiggelspreeweg,
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Furstenwalder Allee - Ausbau Knotenpunkt einschliellich Nebenanlagen und

Linksabbiegespur zum Lagunenweg.
Nicht erfasst werden durch den stadtebaulichen Vertrag lediglich die Teilabschnitte
Lagunenweg vom Muggelspreeweg bis zur Biberpelzstra3e und die Biberpelzstralle. Sie
dienen nicht unmittelbar der ErschlielBung des Bebauungsplangebietes und sollen erst zum
Zeitpunkt des verkehrstechnischen Erfordernisses und bei einer Finanzierungsmaoglichkeit
realisiert werden. Zur Sicherung der dann bendétigten Stralenquerschnitte wurden sie
jedoch in das Plangebiet hereingenommen.

3.14 Flachen fur Versorgungsanlagen

3.1.4.1 Abwasserbeseitigung

Als Standort fur ein Abwasserpumpwerk wird eine Flache an der Fahlenbergstralie
ausgewiesen, da das vorhandene Abwasserpumpwerk am Lagunenweg nach Angaben der
Berliner Wasserbetriebe fur die zuklnftige Abwasserentsorgung des Ortsteils nicht mehr
ausreichend war. Zurzeit wird die Entwasserung des Ortsteils Rahnsdorf in weiten
Bereichen modernisiert. Zur Entwasserung des gesamten 0Ostlichen Siedlungsgebietes des
Ortsteils Rahnsdorf war ein neues Abwasserpumpwerk notwendig. Als Standort fur das
Pumpwerk wurde ein ca. 875 m2 groRes Grundstiick an der Fahlenbergstrale von den
Berliner Wasserbetrieben gekauft. Dieses Pumpwerk als Voraussetzung fir die Beseitigung
der Abwasser im Plangebiet wurde bereits realisiert und in Betrieb genommen.

Im  Bebauungsplan werden keine  Festsetzungen zur  Versickerung des
Niederschlagswassers getroffen. § 36a des Berliner Wassergesetzes (BWB) besagt, dass
Niederschlagswasser  grundsatzlich zu versickern ist und das anfallende
Niederschlagswasser von Stral3enverkehrsflachen gefasst und versickert werden soll. Die
Entscheidung, ob maRgebliche Belange dem entgegenstehen trifft, die Wasserbehdrde.

Fur die Planstralen 58/1 und Muggelspreeweg wie auch fur die privaten Bauflachen
wurden Entwéasserungskonzepte erstellt und bei der Wasserbehédrde eingereicht, die die
prinzipielle Mdglichkeit der Regenentwasserung innerhalb des Planungsgebietes durch
Versickerung  nachweisen (infra-plan:  "Bebauungsplan  XVI-58, Entwurf  zur
Regenentwéasserung der privaten Verkehrsflachen v. August 1999 und Entwurf
Regenentwasserung der privaten Grundsticke v. 15.10.1999"). Die Versickerung auf den
privaten Flachen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens behandelt.

3.1.4.2  Flache fur eine Bodenfilteranlage

Im Rahmen der TOB-Beteiligung wurde von der Wasserbehérde und den Berliner
Wasserbetrieben der Bedarf flr einen Standort einer Bodenfilteranlage angemeldet. Mit
dieser Anlage soll das abflieRende Wasser der Furstenwalder Allee gereinigt werden. Da in
der Umgebung kein anderer Standort vorhanden ist bzw. gesichert werden kann, wurde ein
Standort im Plangebiet erforderlich. Dieser liegt im Bereich der Waldflache am
Lagunenweg. Er wurde gewahlt, weil er unter den Freiflachen im Gebiet den geringsten
Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, da er heute teilweise versiegelt ist und seine Lage
fast unmittelbar am Lagunenweg (Anschluss an Vorflut Kanal | in Neu-Venedig) glnstig ist.
Er ist nach den Kriterien des Biotopschutzes abgegrenzt worden, so dass die wertvollsten
Biotopbereiche erhalten werden. Die Realisierung der Anlage erfolgt im Zuge eines
Ausbaus der Firstenwalder Allee. Es handelt sich demnach um eine langfristige
Standortsicherung. Art und Zeitpunkt der Ausfiihrung sind gegenwartig nicht absehbar. Der
Standort und die Dimensionierung wurde mit den zustdndigen Fachplanungsstellen
abgestimmt.
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3.1.5 Offentliche Grinflachen

Den Verlauf der urspringlichen Torfsenke markierend und dabei das Siedlungsgebiet
diagonal zerschneidend wird ein Griinzug eingeordnet. Diese Nicht-Bauflache wird geman
ihrer Zweckbestimmung als offentliche Grinflache festgesetzt: im ndérdlichen Bereich
aufgrund der Standortgegebenheiten (abiotische Faktoren) mit einem Vorrang fur die
Entwicklung von Natur und Landschaft als "Offentliche Naturnahe Griinflache”, und siidlich
davon aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung als "Offentliche Parkanlage mit
Kinderspielplatz”. Diese Freiflachen stellen eine besondere Qualitat innerhalb und zugleich
das Rickrat des Baugebietes dar. Der Ubergang von dem Griinzug zur Plaza am
Nahversorgungszentrum wird als ca. 1,35 m hohe Kante mit Treppenanlage ausgebildet.
Von der Plaza aus hat man einen Ausblick Giber den Griinzug. Eine raumliche Fassung des
Grinzugs und eine optische Orientierung bilden geplante Birkenpflanzungen, die den
Grinzug auf seiner westlichen Seite fassen. Die Erhebung des ehemaligen Bunkers mit
den dort vorhandenen Kiefern ist ebenfalls ein markanter Blickfang.

Dieser zentrale Grinzug wird beidseitig von Wegen begleitet. Von diesen Uberdrtlichen
Wegebeziehungen gibt es in Kombination Gehrechten Verbindungen =zu den
Wohngebieten, so dass eine Vielzahl von kurzen ful3laufigen Wegen im Plangebiet
bereitstehen. Der westlich gelegene Weg soll von seiner Beschaffenheit auch Radfahrern
zur Durchquerung des Gebietes dienen.

Die offentlichen Grunflachen sind insgesamt ca. 22.550 m2 grol3, davon entfallen auf die
naturnahe Grunflache ca. 1,5 ha und ca. 7.500 m2 auf die Parkanlage mit Spielplatz. Der
rechnerische Bedarf fir eine wohnungsnahe Grinflache (6 m2 pro Einwohner (EW) liegt bei
5.652 m2 mindestens jedoch 5.000 m2. Dabei wird von 942 Einwohnern der zukinftigen
Siedlung ausgegangen (zugrunde gelegt wird eine Belegung von 2,8 EW pro Haus fir die
283 Einfamilienhauser und von 1,5 EW pro Wohneinheit im WA und MI). Der Gberwiegende
Teil der Grundstiicke wird aul3erdem private Géarten, die allerdings voraussichtlich relativ
klein sein werden, haben. Mit der Parkanlage entstehen wohnungsnahe Griunflachen auf
der Torflinse. Fur den Bereich des Griinzugs soll ein Ubergreifendes Griinflachenkonzept
ausgearbeitet  werden. Durch das landschaftpflegerische  Gutachten  zur
Eingriffsbewéltigung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58 "Flrstenwalder
Allee 326" vom Blro Hemeier vom 15.12.1999 sind MaRhahmen fiir den mittigen Grinzug
empfohlen worden, die in einer Detailplanung konkretisiert wurden. Die Finanzierung der
erforderlichen MalRnhahmen wie auch die Errichtung des geplanten Kinderspielplatzes ist
Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

3.15.1 Offentliche naturnahe Griinflache

In diesem Bereich befindet sich ein nach 8 26a (fruher 8 30a) des Berliner
Naturschutzgesetz (NatSchG BIn) geschitzte Biotopkomplexe (Trockenrasen). Dieser
Bestand soll grof3flachig erweitert werden. In diesen Erweiterungsflachen sollen durch
gezielte Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen gleichartige Pflanzenbestande (Biotope)
entwickelt werden, um Beeintrachtigungen an anderer Stelle zu kompensieren.

Der Niederungscharakter soll im Weiteren durch die Anlage einer Mulde mit ausgedehnten
Rohrichtbestanden wieder erlebbar werden. Auf das urspriinglich geplante Kleingewasser
wird verzichtet. Der innerhalb der angrenzenden Flache vorhandene Sandtrockenrasen
sollen erhalten und gepflegt werden. Die Trockenrasen sind im Bestand in der Sukzession
weitgehend unverandert und scheinen relativ stabil. Die Artenvielfalt und die Bedeutung als
Lebensraum, insbesondere fir die Insektenfauna (Heuschrecken, Falter, Bienen etc.)
werden als hoch eingestuft. Die faunistische Bedeutung ist allerdings stark von der Grol3e
abhangig. Bei erheblicher Verkleinerung, Zerschneidung oder Verinselung von Teilflachen
wirde die Bedeutung voraussichtlich stark abnehmen. Aus diesem Grund soll eine groRRere,
zusammenhdangende Flache geschaffen werden. Die gesamte Flache wird auRerdem als
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Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Am Rand der Flache soll ein Weg als Rundweg um die gesamten Griinflachen
verlaufen, wobei der westliche Weg so ausgebaut werden soll, dass er auch als
Fahrradweg genutzt werden kann.

3.1.5.2  Offentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz

Im sddlichen Bereich der Torflinse sollen innerhalb der Parkanlage vielfaltige
Spielmdglichkeiten  geschaffen werden. Nach dem Gesetz Uber O6ffentliche
Kinderspielplatze vom 20. Juni 1995 sind offentliche Spielplatze fir Kinder in durch
Bebauungsplan festgesetzten Wohngebieten vorzusehen. Dabei werden bestimmte
Richtwerte vorgegeben: fir allgemeine Spielplatze sind 2.000 m2 nutzbare Spielflache
(Nettoflachen) vorzusehen. Da in der Nahe des Plangebietes kein &ffentliches
Spielplatzangebot vorhanden ist, soll ein Offentlicher Spielplatz dieser Gré3enordnung in
Zuordnung zu der Kindertagesstatte und der 6ffentlichen Grinanlage ausgewiesen werden.
Der Spielbereich fir altere Kinder (von 6 bis einschlie3lich 14 Jahren) wird so angelegt,
dass er sich in den Landschaftsraum gut einfigt und den durchgehenden Griinzug nicht
unterbricht. Der Hugel, unter dem der ehemalige Bunker liegt, wird in den Spielbereich
integriert. Konflikte kénnen entstehen durch die unmittelbar angrenzenden Hausgéarten.
Diese Belastungen sind aber in einem allgemeinen Wohngebiet in Kauf zu nehmen, da der
Spielplatz vorrangig der Versorgung des Gebietes dient und demzufolge auch an anderer
Stelle das Stérpotenzial bestiinde. Diese Planung ist von vornherein bekannt und der
Standort durch die N&he zur Kita mit dem Entwicklungstrager abgestimmt. Mit dem Kauf
eines Grundsticks, das an den Spielplatz angrenzt, entscheidet sich der zukinftige
Eigentiimer auch, eventuelle Stérungen durch spielende Kinder in Kauf zu nehmen.

3.1.5.3  Offentlicher Kinderspielplatz

In Erganzung hierzu wird ein Standort fur einen Kinderspielplatz im Norden planerisch
eingeordnet. Denn wie sich gezeigt hat, entwickelt sich die Plaza (Freiflachen im MI) zu
einem beliebten Anlauf- und Treffpunkt. Daher soll innerhalb der Griinflache die Mdglichkeit
geschaffen werden, insbesondere kleineren Kinder auf einer eingefriedeten Flache
Beschaftigungsmoglichkeiten zu bieten, wahrend begleitende Elternteile notwendige
Erledigungen in den umliegenden Geschéaften verrichten.
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3.1.6 Waldflache

Die Biotopflache am Lagunenweg wird als Wald und gleichzeitig als Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und ist nicht
offentlich zuganglich (gesamt 17.200 m?). Dieser Biotopflache kommt zur Sicherung der
Funktionen des Naturhaushalts eine hohe Bedeutung zu (vgl. landschaftpflegerisches
Gutachten zur Eingriffsbewaltigung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58
"Furstenwalder Allee 326" vom BlUro Hemeier vom 15.12.1999). Die Festsetzung als
Waldflache wurde im Rahmen der TOB-Beteiligung von den Berliner Forsten angeregt. An
der nordlichen Grenze dieser Flache wird eine fuBBlaufige Wegeverbindung zum
Mariannensteig und damit nach ,Neu-Venedig" Uber die Festsetzung eines Gehrechts in
Verlangerung zu dem in der angrenzenden Bauflache gesichert.

3.1.7 Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen erforderlich sind

In der Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes ist der Bereich der holozdnen Rinne
(Torflinse) als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen erforderlich sind. Diese Kennzeichnung
bedeutet, dass in diesem Bereich genauere Untersuchungen zur Tragfahigkeit des Bodens
durchgefuhrt und ggf. MaRhahmen, wie Aufschittungen, Verdichtungen, Unterkellerungen
etc., getroffen werden mussen.

Die holozane Rinne wurde durch verschiedene Baugrundgutachten unterschiedlich genau
untersucht:

< "Baugrundvoreinschatzung Bauvorhaben Firstenwalder Allee 326" vom 16.10.1997;

« "Ergebnisbericht der Baugrunduntersuchung zur Abgrenzung der holozanen Niederung
auf dem Grundstuick Furstenwalder Allee 326" vom 20.3.1998;

e Baugrundgutachten/ Hauptuntersuchung "Neubau einer Kaufhalle einschlieB3lich Park-
und Verkehrsflachen in Berlin, Furstenwalder Allee 326" vom 24.8.1998.
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Ergebnisse der Baugrunduntersuchung

Im Bereich der holozanen Niederungsrinne (Torflinse) wird der Baugrund als schlecht
tragfahig eingestuft. Es waren deshalb Untersuchungen zur Beschaffenheit im
Rinnenbereich und zu deren genaueren Lage notwendig. Es wurden zwei rdumliche Zonen
definiert mit unterschiedlicher Dringlichkeit fur diese Untersuchungen. Als weniger dringlich
wurde der Bereich des WA 6 und des Bruchwaldbiotops entlang des Lagunenweges
eingestuft, da es sich bei dem WA 6 um ein Bestandsgebiet handelt und in unmittelbarer
Zukunft keine baulichen Aktivitdten zu erwarten sind. Das restliche Plangebiet sollte
vorrangig untersucht werden, um die potentiellen Bauflachen genauer zu bestimmen. Im
Rahmen der Altlastenuntersuchung wurde deshalb ebenfalls von der Baugrund Berlin
Ingenieurgesellschaft fur Baugrunduntersuchungen mbH (BBI) eine
Baugrundvoreinschatzung vorgenommen. Diese wurde mit der Baugrunduntersuchung
betreffs Abgrenzung der holozédnen Niederung konkretisiert und mit dem Ergebnisbericht
vom 24.4.1998 abgeschlossen.

Die Rinne ist mit holozanen, z.T. organischen Ablagerungen gefillt und beim Bau des
Gosener Kanals mit Aushubmassen Uberschiittet worden. Da es sich bei den organischen
Ablagerungen vielfach um stark zusammendriickbare und damit setzungsanfallige
Bodenarten handelt, ist eine Uberbauung dieser Rinne nur mit erhéhtem
grindungstechnischen Aufwand moglich. Um eine mdglichst effektive Nutzung als
Bauflache zu erhalten, wurde die Untersuchung zur Abgrenzung der Rinne vorgenommen.
Da es sich um eine punktformige Erkundung des Bodenprofils handelte, sind
Abweichungen in den nicht untersuchten Zwischenbereichen nicht ganz auszuschlief3en.
Deshalb sollten bei der weiteren Konkretisierung der Planung objektbezogene
Erkundungen durchgefihrt werden. Im Abstand von drei Metern zu der im Bebauungsplan
Ubernommenen Grenze der holozénen Rinne (Torflinse) muss der Baugrund genauer auf
seine Tragfahigkeit untersucht werden und gegebenenfalls abgetragen werden bzw. Keller
gebaut werden.

Zur Kenntlichmachung des schlechten Baugrunds wurde durch das Planzeichen 15.11
PlanzV die Lage der Torflinse in der Planzeichnung Gbernommen. Zusatzlich erfolgten zwei
Hinweise in den Textlichen Festsetzungen um auf die Notwendigkeit von genaueren
Bodenuntersuchungen hinzuweisen.

Mit Datum vom 24.8.1998 liegt ein Baugrundgutachten - Hauptuntersuchung fir das
Baugrundstick der Kaufhalle - vor. Dieses entspricht der westlich der zentralen Plaza
gelegenen Teilflache des Mischgebietes. Dabei wurde festgestellt, dass der Baugrund fir
den geplanten Hallenkomplex bedingt geeignet ist. Einzelfundamente oder
Pfahlgrindungen auf oder im gewachsenen Sand sind grundsatzlich mdglich, allerdings
muss dann der HallenfuBboden als tragende Decke ausgebildet werden. Der Gutachter
empfiehlt jedoch eine Griindung in oder auf ertiichtigter Aufschiittung, was bedeutet, dass
der aufgeschittete Boden verdichtet werden muss.

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchungen sind in der abgebildeten Karte
zusammengefasst. Die graphische Aufarbeitung wurde von dem Biro Hemeier
vorgenommen, der zugrunde liegende Lage- und Aufschlussplan wurde von dem
Ingenieurbiiro Baugrund Berlin im Rahmen ihrer 0.g. Gutachten erstellt.

Ein Teil der holozanen Rinne soll trotz ihrer eingeschréankten Baugrundeigenschaften als
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden. Die Lage der Rinne ist durch eine
Linie eingegrenzt. Auf der Flache, die sich durch die Linie vom Punkt X zum Punkt Y ergibt,
ist die Lage der Rinne durch Baugrunduntersuchungen (Rammkernbohrungen und
Aufschlusspunkte) weitgehend geklart. Da Probenpunkte jedoch nur punktuell erfolgen
kénnen, sind auch in diesem Bereich Abweichungen bis maximal 3,0 m Abstand zur
ermittelten Begrenzungslinie der holoz&nen Rinne moglich. Deshalb miissen vor Errichtung
der Hauser weitere Baugrunduntersuchungen erfolgen und ggf. geeignete MalRnahmen der
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Grindung unternommen werden. Im Bereich des Mischgebietes wurden noch detailliertere
Untersuchungen vorgenommen. Durch entsprechende und im Gutachten aufgefiihrte
Grundungsmalnahmen ist sichergestellt, dass innerhalb der ausgewiesenen Baufenster
gebaut werden kann. Entsprechende Auflagen missen im Baugenehmigungsverfahren
erteilt werden. Auf der Flache, die sich durch die Linie vom Punkt Y zum Punkt Z ergibt,
wurden keine weiteren Rammkernbohrungen vorgenommen. Die in der Planzeichnung des
Bebauungsplanentwurfes gekennzeichnete Flache basiert auf der geologischen Karte von
1913 (neu hrsg. von der Preuf. Landesaufnahme 1913, M 1:25.000). Im Bereich der
ausgewiesenen Waldflache findet die dargestellte Torflinse ihren Niederschlag durch
entsprechende wild angesiedelte Pflanzen: Im Bestand wachst innerhalb diesen Bereichs
natirlicher oder naturnaher Moorwald (vgl. Landschaftspflegerisches Gutachten zur
Eingriffsbewertung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58, Karte 2
Biotoptypen v. Januar 1998, Biro Hemeier). Trotz des Vorhandenseins von den o.g.
"Bioindikatoren” ist in dem Bereich, der durch die Linie zwischen den Punkten Y und Z
gebildet wird, die Unsicherheit Gber die genaue Lage der Torflinse gréRer. Deshalb werden
im Zuge von BaumafRnahmen weitere Untersuchungen erfolgen miissen.

Im Zuge des Verfahrens wurde erortert, ob die betroffenen Flachen als Uberbaubare
Flachen festgesetzt werden kénnen. Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand hatte man mit
dem Ausschluss einer Bebauung auf diesen Flachen unter Umstanden potentiell gut
geeigneten Baugrund von der Bebauung ausgeschlossen. In den Randbereichen der
Torflinse ist des Weiteren die Machtigkeit der organischen Bdden gering, erst allmahlich
nehmen diese Schichten bis auf mehrere Meter zur Mitte der Torflinse zu. Unterhalb der
organischen Boden ist jedoch gut tragfahiger Sandboden. Da durch geeignete technische
MalRnahmen (z.B. Bodenaushub, Grindung, Unterkellerung) eine Bebaubarkeit der
dargestellten Torflinse in den Randbereichen mdglich ist und zur Schaffung preiswerter
Eigenheime eine wirtschaftliche Dichte erreicht werden soll, wird eine Bebauung
ermdglicht. Fur weitere Untersuchungen im Bereich, der durch die Linie zwischen den
Punkten X und Y gebildet wird, muss die genaue Lage eingemessen werden, um dann in
jedem einzelnen Fall die Beschaffenheit des Baugrunds zu ermitteln und die notwendigen
Grundungsmalnahmen festzulegen. Diese Untersuchungen vorab durchzufiihren und dann
entsprechend die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu definieren, wére zu aufwendig
gewesen. Der Uberwiegende Teil der Rinne wird nicht als Baugebiet festgesetzt und damit
auch nicht bebaubar. Lediglich in Grenzbereichen gibt es Uberschneidungen. Mit der
Kennzeichnung der entsprechenden Flachen im Bebauungsplanentwurf und den Hinweisen
in den textlichen Festsetzungen ist klargestellt, dass in diesen Bereichen spezielle
Voraussetzungen zu erfillen sind, bevor eine Bebauung méglich wird.

Fur den Bereich zwischen Lagunenweg und der Linie zwischen den Punkten Y und Z (vor
allem WA 6) wurde auf genauere Voruntersuchungen verzichtet. Die exakte Lage der Rinne
ist im Bereich des Waldes unerheblich. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes
sollen im WA 6 vor allem den vorhandenen Bestand sichern. Es wird davon ausgegangen,
dass bauliche Veradnderungen, wenn (berhaupt, erst langfristig erfolgen. Im Zuge
konkreterer Bauprojekte sind dann jeweils genauere Untersuchungen durchzuftihren. Diese
Untersuchungen mussen weitrdumiger, also uber den 3,0 m Abstand zur dargestellte
Grenze hinaus, durchgefihrt werden. Die genauere Festlegung der zu untersuchenden
Bereiche ist nach dem Stand der Erkenntnisse zum Untersuchungszeitpunkt festzulegen.
Diese Vorgehensweise wurde gewdahlt, weil es vornehmlich um Bestandssicherung geht
und es nicht vertretbar erschien, ohne konkrete Vorhaben den Grundstiickseigentiimern
solche Untersuchungen zuzumuten.
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3.2 Begriindung und Abwéagung der einzelnen Festsetzungen

3.2.1 Elemente der Abwégung

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Als mal3geblich fur die Rechtsanwendung wird hierbei aufgrund zwischenzeitlich erfolgter
Rechtsédnderungen das Baugesetzbuch in der bis zum 20. Juli 2004 geltenden Fassung zu
Grunde gelegt und aufgrund der entsprechenden Uberleitungsvorschriften angewendet, da
die Festsetzung bis zum Stichtag 20. Juli 2006 erfolgt.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eingegangenen AuRerungen und
Stellungnahmen zum Planinhalt des Bebauungsplanentwurfes XVI-58 wurden im
Abwéagungsprozess eingehend geprift.

Grundlagen der Abwagung:

e Darstellung Flachennutzungsplan Berlin — Stand: April 2005

o Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Rahmenplan fir das Grundstick
Furstenwalder Allee 326 (Kurt & Partner/Schneidewind/Bergander und Jobst — August
1995)

* Landschaftsplanerisches Gutachten zur Eingriffsbewertung fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplan ,Furstenwalder Allee 326" in Berlin-Képenick (Okolog. Gutachten
HEMEIER — Mai 1998)

* Landschaftsplanerisches Gutachten zur Eingriffsbewertung fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplan .Furstenwalder Allee 326" in Berlin-Kdpenick gem.
Flachenaufteilungsplan vom 24.11.1999 (Okolog. Gutachten HEMEIER — Dezember
1999)

e Gutachten zum Nahversorgungszentrum Furstenwalder Allee 326 in Berlin-Képenick
(FfH Berlin — Mérz 1998)

e Entwurf StralRenbau und Entwasserung von Verkehrsflachen (infra-plan — Oktober 1999)
« Entwurf Regenentwésserung der privaten Grundsticke (infra-plan — Oktober 1999)

e Baugrundgutachten fir Neubau einer Kaufhalle einschlieRlich Park- und
Verkehrsflachen (Baugrund Berlin — August 1998)

« Baugrunduntersuchung zur Abgrenzung der holozanen Niederung auf dem Grundstiick
Furstenwalder Allee 326 (Baugrund Berlin — Méarz 1998)

« Baugrundvoreinschatzung (Baugrund Berlin - Oktober 1997)

« Erstbewertung der Altlastenverdachtsflache (ehem. Militarstandort) in Berlin-Kdpenick,
Furstenwalder Allee 326 (environmental concept — September 1996)

« Ergebnisbericht Gber die Untersuchung des Objektes Furstenwalder Allee 326 in Berlin-
Kdpenick auf das Vorhandensein nutzungstypischer Altlasten im Untergrund (Baugrund
Berlin - Oktober 1997)

« Ergebnisbericht Uber Deklarationsuntersuchungen an Bodenproben und Festlegungen
der Zuordnungswerte nach LAGA fir das Nutzungsobjekt Furstenwalder Allee 326 in
Berlin-Képenick (Baugrund Berlin - Oktober 1997)

« stadtebaulicher Rahmenvertrag vom Juni 1998 zwischen dem Land Berlin, vertreten
durch das Bezirksamt Koépenick und der Grundstiick Furstenwalder Allee GbR

« ErschlieBungsvertrag fir den Planbereich des Bebauungsplans XVI-58- Firstenwalder
Allee vom 01.02.2000 zwischen dem Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt
Kdpenick von Berlin und der Grundstiick Furstenwalder Allee GbR
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3.2.1.1 Verhéltnis zum FNP und LaPro

Der Bebauungsplan ist im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der FNP stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Wohnbauflachen W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans XVI-58 zu Art und Maf3 der Nutzung sind aus dem
FNP generell entwickelbar.

Der Entwicklungsgrundsatz 1 (RL FNP) besagt, dass aus dargestellten Bauflachen des
FNP grundsatzlich die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO entwickelt werden
kénnen. Im Zuge der Bauleitplanung konnen jedoch auch andere Baugebiete entwickelt
werden. Hierbei wird jedoch darauf abgestellt, dass die Flachen kleiner als 3 ha sind.
Voraussetzung dabei ist immer, dass die Zweckbestimmung der gesamten Flache durch
die Spezifizierung nicht infrage gestellt wird. Die dabei anzusetzenden Beurteilungskriterien
(Funktionen, Wertigkeit, Immissionsschutz) erfassen die qualitative und quantitative
Bedeutung der Bauflache und erganzen damit die 3-ha-Regel.

Aus den im FNP dargestellten Planungsgrundziigen sind im Rahmen der Bauleitplanung
Ldsungen zu entwickeln, die der jeweiligen ortlichen Situation angemessen sind.

Das vorhandene Grundstiick ist als ehemalige Kaserne Rahnsdorf im Kapitel 3. Wohnen,
Punkt 3.5.4.5 Stadtumbau, des Erlauterungsberichts zum FNP 94 (s. S. 81f) als
Konversionsflache dargestellt. Ziel ist die Entwicklung einer brachliegende Militarflache zu
einem Wohngebiet. Wegen des Vorrangs der Innenentwicklung und der Wiederverwendung
von Flachen mit schadstoffbelasteten Bdden genieldt die Entwicklung dieses Gebietes
Prioritat.

Im Erlauterungsplan 1 (Wohnen) zum FNP wird dabei von einem Neubaupotential in der
GrofRenordnung von bis zu 500 Wohnungen ausgegangen. Gleichzeitig wird der Standort
als landschaftlich gepragte Wohnbauflache (W4) mit einer mittleren GFZ von bis zu 0,4
dargestellt. Das stadtebauliche Konzept sieht fast flr die gesamte bebaubare Flache unter
Bertcksichtigung des naturraumlichen Bestandes die Entwicklung einer Wohnnutzung vor.
Hinzu kommen die notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen.

Die festgesetzten Flachen fur Ver- und Entsorgung, Grin, den Gemeinbedarf und das
Mischgebiet sind jeweils kleiner als 3 ha und somit aus der im FNP dargestellten
Wohnbauflache entwickelbar. Die Waldflache ist ebenfalls kleiner als 3 ha. Auf Grund der
Stellungnahme der Berliner Forsten wird die bestehende Waldeigenschaft durch die
Festsetzung gesichert. Das stadtebauliche Planungsziel, die Wohnbauflachen vorrangig fur
Wohnen zu entwickeln wird durch die geplanten untergeordneten Nutzungen nicht
gefahrdet, da sie im Einklang mit der Wohnnutzung stehen. Die Flachen fiur die Ver- und
Entsorgung und den Gemeinbedarf sind fur die Funktionalitdt der Wohnnutzung
erforderlich. Die Grin- und Waldflachen sind begrindet bzw. bereits vorhanden und
entsprechen dem Entwicklungsziel der landschaftlichen Pragung der Wohnbauflachen, wie
der Sicherung der bestehenden Vegetationsstruktur und eine Verknupfung mit
angrenzenden Landschaftsrdumen. Das Mischgebiet ermdglicht die Entwicklung von
erforderlichen Einzelhandelsbetrieben fir die wohnungsnahe Versorgung der Anwohner.
Die Belastungen der Anwohner werden durch die Festsetzungen weitgehend minimiert, so
dass nachteilige Stérungen dadurch nicht zu erwarten sind.

Das Plangebiet wird als landschaftlich gepragte Wohnbauflache (W4) mit einer mittleren
GFZ von bis zu 0,4 dargestellt. Im Erlauterungsbericht wird flr solche Flachen auch eine
Begrenzung der GRZ auf 0,2 genannt, obwohl der FNP keine Darstellungen zur GRZ
enthélt. Des Weiteren wird auf die Notwendigkeit von Blockdurchgriinungen hingewiesen.
Entlang von Hauptverkehrsachsen ist dabei allerdings auch eine Realisierung einer
héheren GFZ mdoglich (vgl. S. 81 Erlauterungsbericht zum FNP). Zudem kénnen nach den
Ausfiihrungen im RL-FNP vom 23. Januar 2001 gemafd Entwicklungsgrundsatz 3 des FNP
in Wohnbauflachen, die groRer als 3 ha sind, die Geschossflachen Uberschritten werden,
wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen. Hierbei ist vor allem das Ziel zu
erwahnen, preiswerten Wohnraum zu schaffen, was dem stadtebaulichen Grundsatz der
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"Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung insbesondere durch die Fdérderung
kostensparenden Bauens” (Planungsleitsatz Nr. 2) entspricht. Die Schaffung eines
preisgunstigen Angebots an Eigenheimen kann aufgrund der hohen Bodenpreise im
Berliner Stadtgebiet jedoch nur in verdichteter Bauweise erfolgen.

Das Plangebiet ist in ein Umfeld eingebunden, das durch eine eher heterogene, kleinteilige
Wohnnutzung und eine das Siedlungsbild pragende Vegetation bestimmt ist, das sich
schon aus dem Bestand heraus in den Kontext einer ,landschaftlichen Pragung” einflgt.
Der Standort selbst ist jedoch durch seine Vornutzung hinsichtlich Nutzungsart, — intensitét
und —struktur eher atypisch, weist aber auch naturraumliche Qualitaten auf, wie die
bestehende Waldflache im sldwestlichen Planbereich. Das stadtebauliche Konzept soll
sowohl die strukturelle und 6kologische Verknipfung des Standortes mit dem Umfeld bzw.
dem angrenzenden Landschaftsraum als auch eine bauliche Entwicklung unter Wahrung
eines hohen Grinanteils gewahrleisten. Diesem Anspruch wird im Hinblick auf die am
Standort angestrebte Schaffung von preiswertem Wohnraum (Eigentumsbildung durch die
Forderung kostensparenden Bauens) und der damit verbundenen vergleichsweise
verdichteten Bauweise durch die Sicherung groRer zusammenhangender Freiflachen
innerhalb des Plangebiets entsprochen, die wiederum durch die Ergebnisse der
stadtebaulichen Wettbewerbe gerechtfertigt sind. So werden neben einer relativ hohen
baulichen Ausnutzung der Bauflachen groRe Flachen mit einem hohen Grunanteil und
minimaler Versiegelung festgesetzt, so dass das Siedlungsbild insgesamt nicht wesentlich
gestort wird. Damit wird eine geringere bauliche Dichte des Plangebietes insgesamt
erreicht, die sich an den Vorgaben der Zielsetzung ,Landschaftliche Pragung® orientiert.

Der Grundzug des FNP bleibt gewahrt, die angestrebte Sicherung der Wohnnutzung mit
landschaftlicher Pragung fur den Ortsteil wird dadurch nicht infrage gestellt.

Nach den Ausfihrungen im RL-FNP vom 23. Januar 2001 kb&nnen gemal
Entwicklungsgrundsatz 3 des FNP in Wohnbauflachen, die groRer als 3 ha sind, die
Geschossflachen Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen. Hierbei ist vor allem das Ziel zu erwahnen, preiswerten Wohnraum zu
schaffen, was dem stadtebaulichen Grundsatz der "Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung  insbesondere  durch die Forderung kostensparenden Bauens”
(Planungsleitsatz Nr. 2) entspricht. Die Schaffung eines preisglinstigen Angebots an
Eigenheimen kann aufgrund der hohen Bodenpreise im Berliner Stadtgebiet jedoch nur in
verdichteter Bauweise erfolgen.

Die FNP-Anderung 14/98 iiber die Herausnahme des Symbol "Schule” im Nordwesten
nach Festsetzung des Bebauungsplans wurde mit Schreiben vom 23.1.1998 bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie beantragt. Diese
teilte mit Schreiben vom 3.4.1998 mit, dass gegen die Anderung keine grundsétzlichen
Bedenken bestehen.

Das Landesschulamt stimmte mit Schreiben vom 13. Mai 1998 der FNP-Anderung zu, auf
der Grundlage der "Modellrechnungen zur Entwicklung der Schulerzahlen (1998-2010)” von
SenSchulJugSport - 1l C 2, der aktuellen Schilerzahlen sowie der dem Bezirk bis dato
bekannten Wohnungsneubaumalnahmen. Der vom Bezirk aufgestellte und mit dem
Landesschulamt abgestimmte aktuelle Schulentwicklungsplan (Okt. 97) weist den
Schulstandort nicht mehr aus. Die Schilerversorgung der durch NeubaumaRnahmen
erhdhten Bevolkerungszahl von Treptow-Kopenick wird im Oberschulbereich durch den
schon im Grundschulbereich eingesetzten Schilerriickgang ("Wendeknick”) vollstandig
aufgefangen.

Die sonstige Darstellung der Furstenwalder Allee als Ubergeordnete Hauptverkehrsstralle
finden im weiteren Beachtung.

AulRerdem kennzeichnet der FNP das Plangebiet als Flache mit begrindetem Verdacht fur
schadstoffbelasteten Boden, weshalb diverse Fachgutachten in die Planung einzustellen
waren.

36



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-58 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

In Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Grundziigen im FNP werden die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege tber die in einzelnen Fachpléanen dargelegten
Entwicklungsziele (vgl. Kap. 1.2.4.3) zu Grunde gelegt, soweit nicht fachspezifische
Erfordernisse im Einzelfall, so z. B. fir Sonderstandorte eine differenzierte Betrachtungs-
und Handlungsweise erfordern.

Demnach sind zu beachten:

*  Erhalt der naturhaushaltswirksamen Flache
«  Kompensatorische MaRnhahmen bei Verdichtung
*  Bericksichtigung des Boden- und Grundwasserschutzes

* Dezentrale Regenwasserversickerung

3.2.2 Beteiligung der Birger und Trager offentlicher Belange

3.2.2.1  Frihzeitige Burgerbeteiligung

Vom 2. bis zum 27. Februar 1998 wurde die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB im Stadtplanungsamt, Griinauer Straf3e 210-216, durchgefuhrt.

Ausgelegt wurde eine Planzeichnung mit Begrindung vom 21. Januar 1998. Angegeben
als Ziel und Zweck: Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Kindertagesstatte, offentlicher
Spielplatz,  offentliche  Parkanlage, StralRenverkehrsflache,  Abwasserpumpwerk,
Biotopflachen.

Diese fruhzeitige Burgerbeteiligung wurde von 59 Burgern besucht. 18 Stellungnahmen
Burger nahmen dazu Stellung.

Schwerpunktthemen der eingegangenen Stellungnahmen:

Bebauungskonzeption

Von den Burgern wird das Ausmald der Bebauung kritisiert, die GRZ sei zu hoch; eine
Reihenhaussiedlung wirde nicht ins Ortsbild passen, das durch Einfamilienhausern mit
grolBen Grundstiicken gepragt ist. Es bestehen Einwande gegen die geschlossene
Bauweise im WA 1, die nicht zum jetzigen Erscheinungsbild des Ortsteiles passen wirde
und eine Schallemissionserhéhung durch Reflexion auf der gegentberliegenden Seite der
Furstenwalder Allee hervorgerufen wirde. Weiterhin wird beflrchtet, dass das
Bebauungsplangebiet sich nicht in die Umgebung einfigt, weil die Bauflucht mit 5 m Tiefe
geplant wird, statt wie in Hessenwinkel Ublich mit 6 m Tiefe. Es wird eine
abwechslungsreiche Gestaltung des Gebietes und nicht in Rasterflichen angelegte
Wohngebiete mit einer Variabilitat in Grundriss und Geb&ude gefordert. Die Anordnung der
westlichen Baulinie des bestehenden Reihenhauses im Lagunenweg (WA 6) sollte
geéndert werden.

Infrastruktur

Es werden mehr Kauf- und Dienstleistungseinrichtungen und ein Regenwasser-
Ruckhaltebecken gefordert, damit das Regenwasser der Firstenwalder Allee vor
Versickerung gereinigt wird. Weiterhin wird angeregt, das Abwasserpumpwerk in die Spitze
Lagunenweg/ Biberpelzstral3e/ Stral3e 522 zu verlegen.

Grln

Erhaltung der beiden Biotopflachen wird (auch durch ehrenamtlichen Naturschutz) begriif3t
und geeignete SchutzmaRnahmen gefordert.
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Des Weiteren wird Einordnung einer ,lehrhaften Naturparkanlage und einen Spielpark"
durch einen Burger angeregt.

Verkehr

Es bestehen Einwande gegen die Erschlielung des Gebietes lber die ruhigen
WohnstralRen FahlenbergstraRe und Lagunenweg, in denen die Verkehrsbelastigung dann
steigen wirde. Besser ware eine direkte Erschlielung Uber die Firstenwalder Allee. Es
wird befiirchtet, dass die Verbreiterung der Fahlenbergstrae dort zu mehr Verkehr fihrt
und es zu Rickstau in Firstenwalder Allee kommt. Die Festlegung der StraRenbreiten
sollte Uberprift werden (Reduzierung). Viele Anregungen erfolgten zur Verkehrsberuhigung
des Gebietes:

e Ausweisung der geplanten Verkehrsflachen als Tempo-30-Zonen wird begrift,

e StraBen um das Bebauungsplangebiet herum und durch das Gebiet sollten als
EinbahnstraRen ausgewiesen werden und mit Parkverbot versehen werden,

« Vorschlag des teilweisen Ausbaus des Lagunenweges (von der Fiurstenwalder Allee bis
B-StralRe) Rest sollte unbefestigter Sandweg bleiben (Ruhezone fir Biotop),

« Vorschlag zur Erhéhung der Sicherheit der geplanten Kita eine Verkehrsberuhigung auf
der StralRe 522 durchzufiihren und daraus eine Spielstral3e zu machen, bzw. die Stral3e
522 zu sperren,

« Jedes Grundstick sollte seinen eigenen Parkplatz erhalten.

Hinweis der Eigentimer der Reihenhduser am Lagunenweg: durch die bestehenden
Garagen auf Grundstiick Lagunenweg im WA 7 kann die Planung nicht realisiert werden.
Weiterhin wird die Ubernahme von ErschlieBungskosten fiir 2 StraRen (Lagunenweg und
PlanstraRe B (jetzt Miuggelspreeweg)) abgelehnt (nicht notwendige Doppelerschlie3ung).
Im WA 6 sollte die ErschlieBung des Schmutzwassernetzes beriicksichtigt werden und die
Verlegung der Leitungen fiur Abwasser, Gas u.a. Uber die Planstralle B (jetzt
Muggelspreeweq) wird vorgeschlagen.

Stellungnahme des Bezirksamtes

Die Anregung zum Verzicht auf eine geschlossene Bauweise entlang der Furstenwalder
Allee wurde durch Anderungen des stadtebaulichen Entwurfes sowie durch die Ausweisung
von Baufenstern im Mischgebiet sowie die textliche Festsetzung Nr. 8 im weiteren
Planungsverfahren entsprochen. An dem grundsétzlichen Planungsziel, der Schaffung
eines Wohnungsbaustandortes zur Deckung des Bedarfes und der Nachfrage an
Wohnformen mit Eigentumsbildung innerhalb der Stadt wird festgehalten. Dies soll in
flachen- und kostensparender Form erfolgen, grof3e zusammenhangende Freiflachen
sollen dabei gesichert werden. Das Wohngebiet wird damit ein eigenstédndiges Geprage
erhalten, was fir den Ortsteil auch eine Aufwertung gegeniber der ehemaligen
militarischen Nutzung erwarten lasst.

Auf den Grundsticken des bestehenden Reihenhauses im Lagunenweg (WA 6) und der
Garagen (ehemals WA 7) wird ein Baufeld (WA 6) ausgewiesen, das eine Erweiterung der
Bebauung zulasst.

Das Angebot einer ausreichenden Nahversorgung wird durch das vorgesehene
Nahversorgungszentrum  im Mischgebiet  ermdglicht. Der Anregung  zum
Abwasserpumpwerk wird nicht entsprochen, der Standort wird an der Fahlenbergstralie
vorgesehen. Zur offentlichen Auslegung wurde die Bodenfilteranlage am Lagunenweg
ausgewiesen, somit ist der Forderung nach Reinigung des Regenwasser der Flurstenwalder
Allee vor Versickerung nachgekommen worden.

Dem Erhalt von Grin- und Freiflachen wurde durch Ausweisung von o6ffentlichen
Grunflachen unter Berlicksichtung von Nutzungsdifferenzierungen sowie Festsetzung einer

38



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-58 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

Waldflache zum Schutz von Natur und Landschaft im weiteren Planungsverlauf Rechnung
getragen.

Eine direkte (zusatzliche) Anbindung an die Firstenwalder Allee ist auf Grund der
Bedeutung der Stralle als Ubergeordnete StralBenverbindung Stufe Il (gemaR
Stadtentwicklungsplan Verkehr mobil 2010) aus verkehrstechnischer Sicht nicht mdglich.
Die ErschlieBung des Baugebietes fiihrt zu einer gleichmaRigen Belastung der
umliegenden Stral3en, deren Dimensionierung erforderlich und mit den Fachamtern
abgestimmt ist. Eine teilweise Sperrung von Stral3en oder ein Verzicht auf den Ausbau, so
wie vorgeschlagen des Lagunenweges, wirde eine Erhéhung der Belastungen auf den
anderen Abschnitten hervorrufen. Die Planung verkehrsorganisatorischer MaRnahmen, wie
z. B. die weitestgehende Verkehrsberuhigung, ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, sondern Teil der Durchfihrungsplanung. Die Planstrallen A
(jetzt Planstral3e 58/1) und Planstrale B (jetzt Muggelspreeweg) sowie die Strale 522
wurde geandert in Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Flachen wurden nach
der TOB erneut geandert: Festsetzung als StraRenverkehrsflachen), diese Ausweisung
wurde Bestandteil der TOB-Unterlagen.

Durch die Planung wird ermdglicht, dass jedes Grundstiick einen Stellplatz erhalten kann.
Die Frage der ErschlielBungskosten ist nicht Gegenstand des B-Planverfahrens. Die
Mdglichkeit der ErschlieBung des Schmutzwassernetzes im WA 6 und die Verlegung der
Leitungen fur Abwasser, Gas u.a. Uber die PlanstraBe B (jetzt Mlggelspreeweq) ist durch
die Planung gegeben.

Nach der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde der Bebauungsplanvorentwurf XVI-58
geandert, nachfolgend die wesentlichsten Anderungen:

« Erweiterung der Baugrenzen im WA 1, WA 4, WA 5, WA 6 (nach Zusammenfassung von
WA 6 und WA 7)

« Anderung der Flachenzuschnitte des M

* Erweiterung der Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft und der 6ffentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz,

« Erweiterung des Geltungsbereichs durch die gesamte Breite der Fahlenbergstralde, der
Stral3e 522, der Biberpelzstrale,

« Anderung der Lage und der Ausweisung der offentlichen StraBenverkehrsflachen;
PlanstralRen A und B sowie die Strale 522 geéndert in Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Flachen wurden nach der TOB erneut gedndert: Festsetzung als
Stralenverkehrsflachen),

¢ Reduzierung der Abstande der Baugrenzen zur FahlenbergstraRe und zu den geplanten
ErschlielBungsstrallen A und B

3.2.2.2 Beteiligung Trager offentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 29.06.1998 aufgefordert
bis zum 31.07.1998 zum Bebauungsplanvorentwurf XVI-58 vom 02.06.1998 einschlief3lich
Begrindung Stellung zu nehmen.

Es gingen 24 Stellungnahmen ein, von denen 14 keine Bedenken oder Anregungen
geédulRRert haben.

Nachfolgend die einzelnen Stellungnahmen der TOB mit Anregungen:

Berliner Verkehrsbetriebe vom 17.07.98:
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Hinweis auf Kap. 2.3.10 Verkehrsflachen (S. 22): Am Ende des zweiten Absatzes wird von
einer Zuordnung der Fahlenbergstr. zu einer Tempo-30-Zone ausgegangen. Es geht aus
dem Schriftwerk nicht hervor, mit welcher Geschwindigkeit gegenwartig in der Fahlenbergstr.
gefahren werden darf. Sollte dies z.Z. eine Tempo-50-Str. sein, so ergeben sich evtl.
Fahrzeitverlangerungen der Linie 161.

Vorsorglich weisen wir auf den Omnibuslinienverkehr im Zuge der Firstenwalder Allee -
Fahlenbergstraf3e - Lindenstral3e - hin.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Verkehrsorganisatorische MalRnahmen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

Berliner Wasserbetriebe vom 22.07.98:

Keine Bedenken. Bestandsunterlagen wurden zu Kenntnis genommen.

Hinweise:

Wasserversorgung

In Abhangigkeit der Bedarfswerte fur Trink- und Léschwasser, die den BWB noch zu
benennen sind, werden in den 6ffentlichen StralRen Rohrneulegungen, -auswechslungen
bzw. Dimensionsverstarkungen vorhandener Leitungen durchgefiihrt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Hinweis ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Schmutzentwésserung

In den geplanten offentlichen Straf3en sollen Schmutzwasserkanéle eingebaut werden.
Das dazu erforderliche Abwasserpumpwerk ist in der Bauausfihrung und wird mit
der Ausbaustufe 1 voraussichtlich im September 1998 in Betrieb gehen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Fur das Abwasserpumpwerk wird eine Flache im Bebauungsplangebiet gesichert.

Regenentwéasserung
Zum Regenentwasserungskonzept flur das Bebauungsplangebiet verweisen wir auf
unsere Stellungnahme -TNB-PN/Ku- vom 04.03.1998:

Fur das Siedlungsgebiet Rahnsdorf liegt ein mit der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie abgestimmtes
Regenentwasserungskonzept vor. Dabei wurde die Forderung nach weitestgehender
Versickerung des anfallenden Regenwassers bericksichtigt. Die im B-Plangebiet
anfallenden Regenwassermengen sind demnach vor Ort zur Versickerung zu bringen. Eine
endgultige Zustimmung ist bei der Wasserbehorde einzuholen.

Im Lagunenweg befindet sich zwischen Firstenwalder Allee und Mariannensteig ein
Regenwasserkanal, an den ein Anschluss des Lagunenweges bis Str. 522 maglich ist.
In der StralRe 522 wurden Versickerungsmulden vorgesehen, da entsprechende Flachen zur
Verfligung stehen.

Fur die Entwadsserung der Fahlenbergstralle wurde ein Regenwasserkanal geplant, da
aufgrund des zurzeit verfigbaren StraBenraumes keine Versickerungsflachen
unterzubringen sind. Eine Vorflut fir diesen Kanal besteht jedoch nur bei gleichzeitigem
Ausbau der Hubertusstrale mit Anschluss an den Kanal Waldstral3e. Alternativ besteht die
Mdglichkeit durch eine Verbreiterung des StralRenquerschnittes der Fahlenbergstral3e die
notwendigen Versickerungsflachen zu schaffen. Dies ware noch detailliert zu untersuchen.
Die Regenwasserabfliisse der Furstenwalder Allee missen gemald der Forderung der
Wasserbehdrde vor Einleitung in das Gewasser gereinigt werden. Der avisierte Standort fur
die Reinigungsanlage auf einer bundeseigenen Flache ndhe Waldstrale/Dameritzstralie
konnte bisher nicht gesichert werden.
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Unter Nutzung des Vorflutkanals im Lagunenweg ist aus unserer Sicht die Errichtung der
Behandlungsanlage (Bodenfilter) auf der im B-Plan ausgewiesenen Flache fur MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sinnvoll. Es werden
ca. 3500 m2 im nordlichen Bereich der Flache erforderlich. Zurzeit wird dazu eine
Abstimmung mit der Wasserbehorde gefuhrt. Wir bitten, bei der weiteren Bearbeitung des
B-Plans diese Flacheninanspruchnahme zu bertcksichtigen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das Regenentwasserungskonzept wurde im Verfahren erstellt und abgestimmit.

Eine Flache fur die geforderte Behandlungsanlage (Bodenfilter) wird im
Bebauungsplangebiet ausgewiesen.

Investitionsbank Berlin vom 29. 07. 98:

Keine Bedenken.

Wir maochten jedoch darauf hinweisen, dass entsprechend den
Lverwaltungsvorschriften zur Verteilung der Wohnungsbauférderungsmittel sowie zur
Starkung des freifinanzierten Wohnungsbaues vom 05. September 1994
Forderungsmittel fir den Mietwohnungsneubau in Gebieten mit zulassiger baulicher
Nutzung von bis zu 0,6 Geschossflachenzahl nur bei besonderer wohnungspolitischer
Bedarfslage nach Zustimmung der fur das Bau- und Wohnungswesen zustandigen
Senatsverwaltung gewahrt werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landesschulamt vom 15.07.98:

Wie bereits zur FNP-Anderung im Bereich Furstenwalder Allee 326 mitgeteilt, wird aus
Sicht des Landesschulamtes und des Bezirkes der ehemals geplante Neubau einer
Oberschule nicht weiter verfolgt. Dem uns vorliegenden Vorentwurf zum Bebauungsplan
XVI-58 ,Firstenwalder Allee", in dem kein Schulstandort mehr enthalten ist, wird
zugestimmt.

Eine Kopie dieses Schreibens erhalten SenSchulJugSport -1l C- und - IX B -.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fir Schule, Jugend, und Sport, GB Sport vom 23.07.98:

Im vorliegenden B-Planentwurf sind die sportfachlichen Belange nicht berticksichtigt worden.

Im Land Berlin gilt folgender Richtwert fur Sportflachen:

Ungedeckte Sportflachen 2,50 m?/EW Nettokernsportflache und
gedeckte Sportflachen (Hallen) 0,34 m*/EW Nettokernsportflache.

Fir den Bereich des vorliegenden B-Plans sind Wohneinheiten fur 948 Einwohner geplant
(Begrundungstext S. 24 Pkt. 2.3.13).

Daraus ergibt sich folgender Sportflachenbedarf:
Ungedeckte Sportflachen: 948 x 2,50 = 2.370,00 m? Nettokernsportflachen
und gedeckte Sportflachen: 948 x 0,34 = 322,32 m2 Nettokernsportfl.

Die bestehenden ungedeckten und gedeckten Sportflachen im Bereich Rahnsdorf und Wil-
helmshagen koénnen den aus dem B-Planentwurf resultierenden zusatzlichen
Sportflachenbedarf nicht abdecken, zumal der Zustand der Wilhelm-Fahle Sportanlage nicht den
derzeit gangigen Qualitatsstandards entspricht.

Darliber hinaus ist aufgrund aktueller Immissionsschutzprobleme eventuell mit einer reduzierten
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Nutzung der Wilhelm-Fahle Sportanlage zu rechnen.

Mit der Aufgabe eines Schulneubaues im Geltungsbereich des o.a. B-Planentwurfes sind
auch die ansonsten im Kontext der SchulbaumafRnahme zu errichtenden Sportflachen, die
entsprechend den Sportanlagen-Nutzungsvorschriften auch fir den auf3erschulischen Sport
nutzbar waren, entfallen. Deshalb sind jetzt die richtwertentsprechenden Sportflachen gesondert
im BPlanentwurf nachzuweisen.

Den konkreten Bedarf der im Bereich Rahnsdorf und Wilhelmshagen erforderlichen

Sportflachenart (Kleinspielfelder, Tennis, Streetball, Leichtathletik oder ahnliches), bitten wir

Sie, mit Ihrem bezirklichen Sportamt abzustimmen.

Ferner wird darum gebeten:

1. die Situation fir die Gemeinbedarfsflache 'Sport' im Begriindungstext zum vorliegenden
BPlanentwurf als eigenstandigen Punkt oder wunter dem Punkt 239 -
Gemeinbedarfsflachen aufzufiihren und darzustellen,

2. den Sportflachenbedarf, wie oben dargestellt, im Geltungsbereich des B-Plans festzuset-
zen,

3. die o.a. Anregungen und Bedenken im weiteren Verfahren aufzugreifen und zu bertck-
sichtigen und uns Uber das Abwéagungsergebnis zum o.a. B-Planentwurf zu unterrichten.
Diese Stellungnahme gilt fir den Bereich 'Sport'. Fir die Bereiche 'Schule' und 'Jugend'

gehen lhnen ggf. gesonderte Stellungnahmen zu.
Eine Durchschrift dieses Schreibens erhalten unsere Schul- und Jugendabteilung, der LuVLeiter
Schule und Sport und der Bereichsleiter Sport Ihres Bezirkes sowie der Landessportbund Berlin.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Den Anregungen wurde nicht entsprochen.

Die in der Begrindung vom 10.01.2000 zur 6ffentlichen Auslegung unter Pkt. 2.3.9 -
Gemeinbedarfsflachen- auf S. 34 zum Thema Sportflachen aufgefiihrte Abwéagung fuhrte
zu einer erneuten Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport IX B
vom 14.02.2000, es wird auf die Stellungnahme des Bezirksamtes innerhalb der Abwagung
in der offentlichen Auslegung verwiesen.

Senatsverwaltung fir Gesundheit und Soziales vom 28.07.98:
Hinweis auf die Einhaltung der "Leitlinien zum Ausbau Berlins als behindertengerechte
Stadt" (Senatsbeschluss Nr.2260/92 v. 15.09.1992.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie Il A vom 31.07.98:
Zum Bebauungsplan wird wie folgt Stellung genommen:
1. Ubereinstimmung des B-Plans mit den uUbergeordnet en bauleitplanerischen
Zielen:
bedingt (siehe Anlage).
2. Vereinbarkeit des B-Plans mit den Zielen und sonsti  gen Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung gemaR Feststellung de r GL:
ja
3. Ubereinstimmung des B-Plans mit den fachplanerische n Zielen:
bedingt. (unter Berticksichtigung der gesonderten Stellungnahmen Sen SUT |1l und V)

Erganzende Stellungnahme zum B-Plan-Entwurf XVI-58 (Firstenwalder Allee) in Kdpenick
von Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie Il A 14

Der Entwurf des B-Plans ist nur bedingt aus dem FNP entwickelbar, da eine Festsetzung
des im FNP dargestellten Schulsymbols nicht vorgesehen ist. Da ausreichend
Ersatzflachen an anderer Stelle zur Verfigung stehen, kann auf den Standort verzichtet
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werden (Landesschulamt ist einverstanden). Der FNP muss im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

In den weiteren Verfahrensbeschlissen und Bekanntmachungen ist auf die Notwendigkeit
der FNP-Berichtigung hinzuweisen.

Es wird ferner darum gebeten in Pkt. 2. 3. 1. S. 17, 1 Absatz, Satz 5 den Begriff
LOrtsteilzentrum” durch den Begriff ,Nahversorgungszentrum" zu ersetzen.

In Pkt. 2. 3. 1, Satz 17, 2. Absatz, letzter Satz heif3t es: ,Die Kriterien gern. § 11 Abs. 3
BauNVO liegen nicht vor." Wir bitten diese Aussage zu begrinden, da Auswirkungen in
der Regel schon anzunehmen sind, wenn die Geschossflache 1200 m? Uberschreitet.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis zum FNP-Verfahren wird zur Kenntnis genommen. Sobald die Festsetzung
des Bebauungsplan erfolgt ist wird die Landesplanung in Kenntnis gesetzt, um die Plane
der Bauleitplanung (FNP) anzupassen. Der Begriff "Nahversorgungszentrum" wird
verwendet, die geforderte Begrindung zum Mischgebiet wurde unter Punkt 3.1.1.1
eingestellt.

Zu dem B-Plan gibt Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie

Il A 131 folgende Hinweise:

1. Die Planung bereitet die Zerstérung bzw. Beeintrachtigung von ca. 0,83 hanach § 30a
NatSchG BIn geschitzter Trockenrasenbiotope vor.
GemalR Begriundungstext kdnnen die Verluste geschiitzter Biotope nicht innerhalb des
Schutzgutes Biotope kompensiert werden sondern durch Aufwertung anderer
Schutzguter. Hier fehlen konkrete Erlauterungen, welche sonstigen MaflRnahmen
quantitativ und qualitativ in- und auf3erhalb des Plangebietes vorgesehen sind.
Die nach § 30a erforderlichen Entscheidungen und MalRnahmen erfolgen materiell-
rechtlich ausschlieR3lich und abschlieBend im B-Plan. Die ungeachtet dessen
fortbestehende Notwendigkeit einer Ausnahmegenehmigung durch die zustandige
untere Naturschutzbehdrde beschrankt sich auf die formal-rechtlichen Gestattung.
Die dem Eingriff in geschitzte Biotope zugeordneten Ausgleichsmalinahmen muissen
deshalb nachvollziehbar und separiert im Begriindungstext dargelegt werden.

2. Die textliche Festsetzung Nr. 13 ist dahingehend zu prazisieren, dass eine
Versickerung in zu schitzenden Trockenrasenbiotopen ausgeschlossen ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Beeintrachtigung von Biotopen, darunter auch solchen, die nach Naturschutzrecht
einen besonderen Schutz genielRen, ist aufgrund ihrer nutzungsabhangigen Auspragung
und raumlicher Verteilung innerhalb des Plangebietes nicht weitergehend vermeidbar und
wird von der Ortlich zustandigen Naturschutzbehdrde fachlich mitgetragen (Stellungnahme
vom 10.07.1998), um die Grundziige fur die stadtebauliche Neuordnung nicht in Frage zu
stellen. Dessen ungeachtet wurde im weiteren Verfahren den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege dadurch Rechnung getragen, dass durch entsprechende Pflege-
und EntwicklungsmalRBhahmen zusammenhéngende Ausgleichsflachen geplant sind, die
entsprechend der fachlichen Zielstellung zu Sandtrocken- und Magerrasen aufgewertet
werden. Der notwendige Umfang orientiert sich an den verlorengegangenen Funktionen
und sieht bspw. die Festsetzung einer 6ffentlichen naturnahen Grinflache in einer GroR3e
von rd. 1,5 ha zu diesem Zwecke vor. Die Umsetzung der Malihahmen ist wiederum durch
vertragliche Vereinbarung mit den Investoren abgesichert; einer gesonderten Zuordnung
bedarf es daher vorliegend nicht.

Auch wenn an einer textlichen Festsetzung fir die Versickerung nicht festgehalten wurde,
ist sichergestellt, dass bspw. Biotoptypen wie Trockenrasenstandorte, die durch
Néahrstoffarmut gekennzeichnet sind, nicht durch solche Stoffeintrdge beeintrachtigt
werden. Dessen ungeachtet wird als ein Grundzug der Planung die Versickerung vor Ort,
d.h. die unschadliche Beseitigung der auf den jeweiligen Flachen anfallenden
Niederschlagsmengen, wo immer mdglich, planerisch und technisch weiterverfolgt.
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Zu dem B-Plan gibt Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie

IV B 251 (Wasserbehdrde) vom 24.07.1998 folgende Hinweise:

Dem vorgelegten Bebauungsplan kann zurzeit nicht zu ~ gestimmt werden.

1. Anhand des B-Planentwurfes ist nicht erkennbar, wie die bisher noch fehlende
Anschlussmaglichkeit des Plangebietes an die offentliche
Schmutzwasserkanalisation realisiert werden soll und

2. wie eine einwandfreie, dauerhaft sichere Beseitigung der anfallenden
Niederschlagswasser (gem. § 40 BauOBIn) fiir das Plangebiet erreicht werden soll.

Zu 1. Begrindung

Die zukinftigen SchutzgebietesVO der Wasserwerke Friedrichshagen (derzeit im

Mitzeichnungsverfahren), Wuhlheide /Kaulsdorf, Johannisthal/Altglienicke (Erlass Frihjahr

1999 angestrebt) sehen ein Verbot fur die Errichtung von Wohnsiedlungen vor, wenn diese

nicht an die offentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden kénnen. Diese

Verbotsbestimmung muss inhaltlich auch fur das WW Erkner beachtet werden. Da die

ErschlieRung des beplanten Gebietes durch die BWB noch nicht gesichert ist (siehe

Begriindung Seite 9 und 23), kann dem Bebauungsplan derzeit nicht zugestimmt werden.

Zu 2. Begrindung

Die Angaben zur Niederschlagswasser-Beseitigung im B-Planentwurf sind
unzureichend, fir die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser ist ein
Entwéasserungskonzept zu erarbeiten.

Die vorgesehene verdichtete Bauweise fuhrt bei den mittleren Reihenhausgrundstiicken zu
derart schmalen Grundstiicken, dass die vorgesehene und auch erforderliche Versickerung
der Dachflachen- und Niederschlagswéasser der KFZStellflachen nicht sichergestellt ist. For
Dachflachen, die zur StraRe hin entwassern, stehen keine ausreichenden
Versickerungsflachen zur Verfiigung. Die in der textlichen Festsetzung Nr. 13 vorgesehene
Mdglichkeit der Ableitung und Versickerung auf offentlichen Grinanlagen erscheint aufgrund
der vorgelegten Arbeitsplanung nicht realisierbar.

In der Begrindung zum Bebauungsplan finden sich zwar Hinweise darauf, dass
Niederschlagswasser auf offentlichen Flachen versickert werden kénnen, wo diese aber
konkret fiir die einzelnen WA-Flachen liegen, wird nicht dargelegt.

Unklar bleibt ebenso die Entwésserung des Stral3enlandes. Angaben zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung werden nur verbal fir die ErschlieBungsstraBe A und die
ErschlieBungsstralle B (s. Seite 22, Punkt 2.3.10; Seite 31, Punkt 2.4.1) getroffen. Zur
Entwasserung der im Plangebiet befindlichen Stral3en Lagunenweg, Fiurstenwalder Allee,
Fahlenbergstral3e, Biberpelzstralde und Stral3e 522 wurden keine Aussagen gemacht.
Ebenso fehlen Angaben zur Entwadsserung der Stellflichen fiir die geplanten
Verkaufseinrichtungen. Die Aussage in der textlichen Festlegung Nr. 13 (Seite 27) ist nicht
konkret genug und bezogen auf die ausgewiesenen Bebauungsdichten in den einzelnen
Wohnbau- und Mischgebietsflachen zu untersetzen.

Die von den BWB geplante Bodenfilteranlage von ca. 3500 m2 zur Niederschlagsaufbereitung
im Bereich des Lagunenweges ist im Bebauungsplan nicht bericksichtigt.

Die behandlungsbedurftigen Niederschlagswasser kommen aus dem Bereich der
Verkehrsflachen von Wilhelmshagen und der Firstenwalder Allee. Flachenausweisungen
hierzu fehlen im Bebauungsplan.

Flachenvorhaltungen fir die Niederschlagswasserreinigungsanlagen bzw. Regen-
wasserversickerungsflachen sind nicht ausgewiesen.

Voraussetzung fur eine wasserbehérdliche Zustimmung ist somit die Vorlage eines
nachvollziehbaren und umsetzbaren Entwasserungskonz eptes.
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Grundsatzlich muss darauf hingewiesen werden, dass die Einleitung von
Niederschlagswéssern in  angrenzende  Oberflachengewdsser oder in  die
Regenwasserkanalisation (soweit vorhanden) erlaubnis- bzw. genehmigungspflichtig ist.
Einer Einleitung nicht vorbehandelter Niederschlagswasser wird von Seiten der
Wasserbehdrde grundsatzlich nicht zugestimmt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass die Anlage eines Kleingewéassers ggf. gem. 8§ 54
Berliner Wassergesetz in  Verbindung mit 8 31 Wasserhaushaltsgesetz ein
Planfeststellungsverfahren notwendig macht (siehe Seite 24, Punkt 2.3.12)

Altlasten

Im gesamten Geltungsbereich des B-Plans liegt zurzeit die Altlastenverdachtsflache 6560. Auf
der Altlastenverdachtsfliche wurden Untersuchungen durchgefiihrt, diese ergaben, dass aus
den bisher nachgewiesenen Verunreinigungen des Bodens kein akuter Handlungsbedarf
abzuleiten ist.

Sofern auf der ausgewiesenen Altlastenflache Baumaflnahmen bzw. MaflRnahmen zur
Regenwasserversickerung geplant sind, sind hierzu evtl. vorangegangene Erkundungen bzw.
baubegleitende Sanierungen in Abstimmung mit den Umweltbehdrden erforderlich.

Bei evtl. geplanter sensibler Nutzung (Spielplatz, Kita) auf der Altlastenflache bestehen
Bedenken.

Wir empfehlen, sich bei unserem Referat IV E Uber die jeweils aktuelle Altlastensituation der
vorgesehenen Standorte zu informieren.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass Gesundheitsgefahrdungen durch
Bodenverunreinigungen, die sich inhalativ, oral und/oder cutan Gber die Pfade Boden - Luft und
Boden - Haut ausbreiten, nicht von unserer Abteilung bearbeitet werden.

Unser Referat IV E konzentriert sich auf den Ausbreitungspfad Boden -Grundwasser.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

1. In der Zwischenzeit wurde durch die Berliner Wasserbetriebe die Gesamtheit der
Ortslage an die Kanalisation fir eine Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Die
einwandfreie Beseitigung von Schmutzwasser ist im Rahmen des Anschluss- und
Benutzerzwangs sichergestellt.

2. Im Zuge der Konkretisierung der Bebauungskonzeption erfolgte im weiteren
Planverfahren der Nachweis, dass die Gesamtheit der anfallenden Niederschlagswéasser
vor Ort unschéadlich beseitigt werden kann. Dies betrifft im Einzelnen sowohl die neu zu
errichtenden StraBen zur ErschlieBung der Bauflachen als auch konzeptionelle
Losungen fir die unterschiedlichen Baugebiete. Wahrend fir die Verkehrsflachen
gerade auch unter Berticksichtigung der zu erwartenden Verkehrsbelegung die Anlage
von Versickerungsmulden als Bestandteil der StraRen ausreichend ist, bedingt dies in
anderen Féllen eine differenzierte Betrachtung, um die Nutzungsféhigkeit der
Grundstiicke sicherzustellen bzw. nicht nachteilig zu belasten. Dabei ist bspw. auch
nach der Herkunft, dem sog. Belastungspfad zu unterscheiden und ggf. getrennte
Losungen fur Flachen des ruhenden Verkehrs (Stellplatze) einerseits und Dach- bzw.
Wegeflachen andererseits zu verfolgen. Soweit eine nachteilige Belastung nicht zu
besorgen ist, kann in aller Regel das Niederschlagswasser frei auslaufend tber den
bewachsenen Oberboden versickert werden, was bei den anstehenden
Bodenverhaltnissen auch keiner weitergehenden Vorkehrungen bedarf.

3. Der Standort fir die Behandlung von belastetem Niederschlagswasser von
Verkehrsflaichen durch einen Bodenfilter im Bereich Lagunenweg wurde
planungsrechtlich gesichert. Die Planung stellt hierbei nicht auf Erfordernisse aus dem
Plangebiet selbst ab, sondern dient vielmehr dazu, die Verkehrsflachen bereits
bestehender Siedlungsgebiete zukinftig nach dem Stand der Technik so zu behandeln,
dass sie anschlieRend in die Vorflut (Oberflachengewdasser) eingeleitet werden konnen.

4. Altlasten
Die feststellbaren Belastungen der Bauflachen beruhen auf nutzungstypischen Spezifika
(militéarischer Standort), so dass durch weitergehende Untersuchungen die jeweiligen
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Kontaminationsstandorte und Belastungen mittels Bodenproben hinreichend differenziert
erfasst werden konnten. Durch bereits durchgefihrte Mal3hahmen, wie Sanierung von
Altlastenstandorten sowie im Rahmen bauvorbereitender MaRnahmen ist weitergehend
durch die fachliche Begleitung der zustandigen Stellen (Wasserbehdrde, Umweltamt)
sichergestellt, dass einerseits im Falle einer Versickerung keine Mobilisierung von
Schadstoffen erfolgt und anderseits auch bei sensiblen Nutzungen innerhalb des
Siedlungsbereichs, wie  Anlage  von Spielplatzen oder Anbau  von
Gartenbauerzeugnissen, eine Gefahrdung nicht zu besorgen ist.

Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr XliI C vom 22.07.98:

Gegen den im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
vorgelegten o.a. Bebauungsplanentwurf bestehen in verkehrsplanerischer Hinsicht
folgende Bedenken und Hinweise:

Die Furstenwalder Allee wird auch weiterhin als tbergeordnete StraRenverbindung der
Verbindungsfunktionsstufe Il bestehen.

Aufgrund der Verkehrsbelastung dieser Stralle ist am Kreuzungspunkt der
Furstenwalder Allee mit dem Lagunenweg eine Linksabbiegespur in der Firstenwalder
Allee flachenseitig zu berlicksichtigen. Es wird davon ausgegangen, dass die
ausgewiesene Flache hierzu ausreichend ist. Der Lagunenweg sollte insbesondere im
Kreuzungsbereich mit der Firstenwalder Allee im Hinblick auf eine Lichtsignalisierung
ausreichend breit dimensioniert sein.

Ein straRenmafiger Vorentwurf des Tiefbauamtes ware hierzu hilfreich.

Die Bebauung entlang der Firstenwalder Allee sollte eine rlckwartige Erschliel3ung
erhalten, um den Verkehrsablauf dieser zeitweise stark belegten Stral3e nicht zu
beeintrachtigen.

Die Ausweisung von verkehrsberuhigten Bereichen in Bebauungsplanen ist nicht zwingend
erforderlich, da die stral3enverkehrsbehordliche Anordnung in Abhangigkeit von der
Gestaltung des StralRenraumes letztlich entscheidend ist.

Aus unserer Sicht ist der Ublichen Darstellung als offentliche Stral3e stets der Vorzug zu
geben.

Die gem&R Festsetzung Nr. 18 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
versehene Flache A sollte an die Griunflache anschliel3en.

Die vom Tiefbauamt gegebenen Hinweise zur Korrektur der Lage der
Stral3enbegrenzungslinien insbesondere auch zur Furstenwalder Allee werden untersttitzt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Anregung beziglich der Dimensionierung des Kreuzungsbereichs wurde aufgenommen.
Die ruckwartige ErschlieBung der Bebauung an der Firstenwalder Allee ist Uber die
PlanstralRe 58/1 und die Zufahrt vom Lagunenweg gesichert. Im Bebauungsplangebiet wird
die ErschlieBung der Baufelder tber die offentlichen StralRenverkehrsflachen Planstral’e A
(etzt Planstrale 58/1) und Planstrale B (jetzt Muggelspreeweg) gesichert. Interne
ErschlieBungen der Baufelder muissen Uber private Flachen, die der gemeinsamen
ErschlieBung der Hauser dienen, erfolgen. Die verkehrsberuhigten Bereiche sind entfallen.
Der Hinweis zu den Stral3enbegrenzungslinien wurde umgesetzt. Der ful3laufige Zugang von
der PlanstraBe 58/1 zur "Offentlichen naturnahen Grunflache" wurde im Verfahren geéndert,
er erfolgt Uber die Treppe an der Plaza.

Berliner Forsten vom 23.07.98 und 12.08.98:

Die unter Punkt 2.3.12 genannte bestockte Flache von ca. 2,0 ha am Lagunenweg im
sudwestlichen Teil des Bebauungsplans ist Wald im Sinne des § 2 (1) des
Landeswaldgesetzes und muss somit in der jetzt vorhandenen Grol3e erhalten bleiben.
Einer Reduzierung dieser Flache wird nicht zugestimmt.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Forderung wird entsprochen.

Landesdenkmalamt vom 30.07.98:
Im Gebiet befinden sich keine entsprechend § 4 DSchG BlIn. v. 24.04.95 verzeichneten
Baudenkmale, die Belange der Bodendenkmale nach § 3 DSchG BIn sind zu beachten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ergebnis der Abwaqgung

Aufgrund der Anderungen der Planung wurde auch die uberértlichen Planungsbehérden
erneut beteiligt. Im Rahmen der TOB-Beteiligung wurde die Vereinbarkeit mit der Planung
mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung bestatigt.

Angeregt wurden u. a. ein Entwasserungskonzept, die Uberarbeitung des Wegekonzepts,
Anderungen der StraRenverkehrsflachen und StraRenbegrenzungslinien, Anderung des
Geltungsbereichs, genauere Untersuchungen und MaRnahmen hinsichtlich des
Altlastenverdachts, die Sicherung einer riuckwartigen ErschlieBung der Bebauung an der
Furstenwalder Allee.

Diese Anregungen wurden im weiteren Planungsverlauf bertcksichtigt. Fir das gesamte
Planungsgebiet wurde die  Moglichkeit  einer  Entwasserung  durch  ein
Entwasserungskonzept nachgewiesen. Das Wegekonzept wurde Uberarbeitet, fur die
zentrale Griunflache ein Entwurf ausgearbeitet, der durchgédngige Wegeverbindungen
vorsieht. Die ErschlieBungsflachen wurden jetzt als Straf3enverkehrsflachen ausgewiesen,
die Planungen des Investors wie auch des bezirklichen Tiefbauamtes sehen jedoch in der
Bauausfuhrung weitgehend Verkehrsberuhigungsmaflinahmen vor. Der Geltungsbereich
wurde entsprechend den Erfordernissen des Verkehrs angepasst.

Bezlglich der sportfachlichen Belange wurde die Prifung des Sportflachenbedarfs durch
das zustandige Fachamt veranlasst. Im Ergebnis wird der Anregung der Senatsverwaltung
fur Schule, Jugend und Sport IX B nicht entsprochen.

Folgende wesentliche Plananderungen, die sich aus und nach der TOB-Beteiligung
ergaben, wurden vorgenommen:

« neu aufgenommen wird der Standort einer Bodenfilteranlage;

« das Bruchwaldbiotop wird als Waldflache festgesetzt;

« die Biotopflache Mager- und Trockenrasen wird als naturnahe Griunflache ausgewiesen,
< Unterteilung des Mischgebietes und der allgemeinen Wohngebiete in Baufelder,

e Festsetzung von GR- und GF- Werten an Stelle von GRZ und GFZ fir die Baufelder,

« Anderung des Flachenzuschnittes des M,

* Reduzierung der Abstande der Baugrenzen zur Fahlenbergstralie,

e Ausweisung der Planstrale A (jetzt PlanstraBe 58/1) und Planstrale B (jetzt
Muggelspreeweq) als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen,

* Erweiterung des Geltungsbereichs durch die gesamte Breite des Lagunenwegs,
» die Festsetzung eines Pflanzstreifens entlang der Stellplatzanlage im Mischgebiet.
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3.2.2.3 Biurgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

Vom 17. Januar bis 18. Februar 2000 wurde die Burgerbeteiligung in den Raumen des BA
Kdpenicks, LuV Vermessen und Planen, Fachbereich Stadtplanung, durchgefihrt.
Ausgelegt wurde der Bebauungsplanentwurf vom 10. Januar 2000 mit Begriindung. Die
"Uberarbeitete Eingriffsbewertung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58
"Furstenwalder Allee 326" in Berlin-Képenick gem. Flachenaufteilungsplan vom 24.11.1999
(Schwenk/Wanjura)" vom 17. Dezember 1999 und das Grundsticksverzeichnis vom
14.12.1999 wurden bereitgehalten.

Es informierten sich ca. 70 Birger Uber die Planung (36 Personen haben sich in die
bereitliegende Liste eingetragen).

Es wurden 21 schriftliche Stellungnahmen von Biirgern und 2 TOB eingereicht.

Stellungnahme Birger 1 vom 14.02.2000:

Birger legt Wert auf eine 2- oder 3-Raum-Wohnung in Wilhelmshagen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis ist nicht planungsrelevant.

Stellungnahme Birger 2 vom 19.02.2000:

Der Bedarf fur die Baumafinahme in der geplanten Dichte wurde nicht belegt und ist bei
den derzeitigen Marktbedingungen auch fraglich (Entwicklung der deutschen
Wohnbevdlkerung ist ricklaufig, Dichte beeintrachtigt Wohnqualitét).

1. Es besteht ein Ermessensfehler durch die fehlende Berilicksichtigung der Tatsache, dass
das Plangebiet in der Einflugschneise des geplanten (GroR3-) Flughafens Schoénefeld liegt
(Lage unmittelbar in der verlangerten Achse der Siedlungsbeschréankungszone I, in der
keine neuen Wohnsiedlungen erlaubt waren). Es hatten genauere Daten von der
Flughafen-Planungsgesellschaft zu den erwarteten Fluglarmimmissionen im Plangebiet
eingeholt werden missen. Es muss von einem betréachtlichem Fluglarmpegel ausgegangen
werden, der bei der Abwégung der Belange, insbesondere wegen der Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse (81 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) und den Umweltschutz (Abs. 7) hatte
angemessen bericksichtigt werden mussen. Dies ist nicht geschehen, deshalb liegt ein
Ermessensfehler vor, der Bebauungsplanentwurf ist daher mangelhaft und darf in der
vorliegenden Form nicht rechtskraftig werden.

Unmittelbare Berticksichtigung des Fluglarms bei der Bebauungsdichte wird gefordert, das
heil3t, dass weniger Menschen in dieser verlarmten Zone angesiedelt werden, als es ohne
Fluglarm der Fall wére.

Wechselwirkung zwischen Fluglarm und allgemeinen Siedlungsgerduschen: Der
allgemeine Gerauschpegel einer Siedlung durch Anliegerverkehr, Kinderspiel, Lautsprecher
und dergleichen nimmt mit der Besiedlungsdichte zu. In Plangebiet ist die Vorbelastung
durch den geplanten GrofR3flughafen zu berlicksichtigen, deshalb ist zur Einhaltung von
Grenzwerten neben dem Fluglarm nur noch eine geringe zusatzliche Belastung durch den
allgemeinen Siedlungslarm statthaft. Insbesondere bei Emissionsschwerpunkten, wie
Kinderspielplatzen oder zum Kinderspiel genutzten Wohnwegen sind die Grenzwerte
einzuhalten. Hierzu ist die Siedlungsdichte angemessen zu beschrénken.

Verstarkung des Flug- und Siedlungslarm durch verdichtete Bauweise: Entlang beidseitig
mit Reihenhdusern angebauter Wohnwege ergibt sich durch die harten Oberflachen Wand
und Pflasterung bzw. Asphalt eine Reflexion des Schalls und damit eine Verstarkung der
Schallimmission aus dem Fluglarm im Vergleich zu einer lockeren Bebauung mit "weichen"
Vegetationsoberflachen zwischen den Gebauden. Beim jetzigen Planungsstand ist nicht
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ausgeschlossen, dass damit Immissionswerte erreicht wirden, die den Immissionen
innerhalb der Siedlungsbeschrankungszone entsprechen. Auch durch schrdge Dacher
kann eine Schallreflexion auf benachbarte Hauser und damit eine Konzentrationswirkung
verursacht werden. Derlei Effekte wurden in dem B-Plan-Entwurf nicht ermittelt; zu ihrer
Vermeidung wére eine geringere Bebauungsdichte (insbesondere geringere Grundflache
einschliellich der "Wohnwege") angebracht.

Passiver Larmschutz

Wegen des Fluglarms sind Auflagen zum passiven Larmschutz erforderlich (besonders in
ausgebauten Dachgeschossen sowie generell bei Leichtbauweise) und geeignete
Liftungsanlagen sind vorzusehen. Dies gilt in verstarktem Maf3e fir Gebaude an der
Furstenwalder Allee (Kumulationswirkung Straf3enlarm-Fluglarm).

Aufschiebender bzw. bedingter Vorbehalt: Der Bebauungsplan kdnnte regeln, dass eine
Einschrankung der zulassigen Bebauungsdichte nur so lange gilt, wie ein Grofflughafen
Schonefeld in der Planung oder im Betrieb ist. Bei der Entscheidung gegen den
Grof¥flughafen wiirde die Beschrédnkung dann automatisch entfallen, und eine grof3ere
Bebauung (z.B. 0,4/0,2) konnte verwirklicht werden. Zu prufen ware, ob eine solche
Regelung Schadenersatzanspriiche des Grundeigentiimers gegen den Flughafenbetreiber
zur folge hatte.

2. Widerspruch zum Flachennutzungsplan

Der FNP schreibt fir den angegebenen Gebietstyp eine maximale blockbezogene
Obergrenze der GRZ/GFZ von 0,2/0,4 vor. Allein die vorgenannten Belange des
Larmschutzes mussten dazu fuhren, dass ein geringeres Mal3 festgesetzt wird. Bereits eine
Ausschopfung einer GRZ von 0,2 wére somit ermessensfehlerhaft, eine Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,27 ware auch ohne Fluglarm rechtswidrig.

Nicht wohngebietstypische Teilflachen herausrechnen: Die Teilflachen "Wald" (1,7 ha),
"Bodenfilter" (2,5 ha) und "Grinflache" (1,5 ha) sind als nicht wohngebietstypisch
anzusehen. Da kleiner als 3 ha sind solche Nutzungen mit dem FNP vereinbar. Es ist
jedoch erforderlich, dass GFZ und GRZ den Wert von 0,4/0,2 in Bezug auf die
wohngebietstypische Flache unterschreiten, d. h. bezogen auf die Gesamtflache abziglich
der vorgenannten Flachen und der Stral3en. Bei Division der GF bzw. GR durch die
wohngebietstypische Flache wirde sich herausstellen, dass der Wert von 0,4/0,2 deutlich
Uberschritten wird. Dies gilt generell in den Wohnbauflachen also nicht nur in dem Teil der
keiner als 3 ha ist. Die Aussage "mittlere blockbezogene" Nutzung im FNP bedeutet, dass
einzelne Grundstiicke (wie Eckgrundstiicke) dieses Nutzungsmald Uberschreiten drfen,
wie hier durch die Festsetzung in bestimmten Baufeldern auch ermdéglicht. Es bedeutet
nicht, dass die Flachen von nicht wohngebietstypischen Nutzungen bei der
Durchschnittsbildung mitzurechnen sind, bloR weil sie sich im selben Stral3enblock
befinden. Dies gilt ganz unbestritten bei Teilflachen eines Blocks tber 3 ha, die mit
separater Farbe ausgewiesen sind. Bei kleineren "abweichenden" Teilflachen gilt dasselbe,
d.h. das bauliche NutzungsmalR der Wohnbauflachen ist ausschlieRlich auf die
Wohnbauflache zu beziehen und nicht auf die Gesamtflache des Blockes.
Zusammenhédngende Flache tber 3 ha: Die raumlich zusammenhéngenden Flachen 1 und
2A bis 2D Uberschreiten zusammen 3 ha. Und jede fir sich die Grenzen des zuldssigen
Bebauungsmales des FNP. Deshalb ist der B-Plan-Entwurf rechtswidrig. Dasselbe gilt fiir
die Flachen 3A und 3B, so dass allein diese den Vorgaben des FNP widersprechende
Flache insgesamt rund 4 ha erfasst.

Unklare Behandlung der Grundflache der Wohnwege und Nebennutzungen: Die befestigte
Grundflache der PrivatstraRen bzw. Wohnwege ist, auch wenn sie versickerungsfahig
ausgelegt sein sollte, gemal? 8§ 19 Abs. 4 BauNVO in die Grundflaiche der Besiedlung
einzurechnen, weil diese  "Hinter der im Bebauungsplan  festgelegten
StraRenbegrenzungslinie” (819 Abs. 3 Satz 1) liegen. Das gleiche gilt fur Nebenanlagen
und vermutlich wohl auch fir den sogenannten Bodenfilter. Die Erlauterung und
insbesondere die Aufstellung von GR-Flachen scheint allerdings von anderen
Voraussetzungen auszugehen. Im Mittel liegt eine Uberschreitung der GRZ auf der
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gesamten Planungsflache vor, somit auf einer Flache von mehr als 3 ha. Dann hatte sich
aber ebenfalls gezeigt, dass die Grundflache von 0,2 tberschritten wird.

3. Falsche Annahme zur Infrastruktur

Planungsvoraussetzung war die Annahme, dass beziiglich der Kindergérten wegen dem
"Wendeknick" die soziale Infrastruktur ausreichend ist. Tats&chliche ist aber bereits heute
(Februar 2000) der Kindergarten Furstenwalder Allee 344 (berflllt und derzeit keine
Aufnahme von Kindern mdoglich. Ganz offensichtlich ist der Wendeknick vorbei und der
Zuzug von Familien tGberlastet auch ohne neue Baugebiete bereits die Infrastruktur. In den
Schulen ist mit zeitlicher Verzégerung mit ahnlichen Entwicklungen zu rechnen.

4. Anderungs- und Erganzungsvorstellungen zu Detail regelungen

a) zu 2.3 "Uberschreitung der Geschossflache” nur dann zulassen, wenn kein
Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss ausgebildet wird, weil es sonst dazu kommen
konnte, dass die Geschossflache wie angegeben tberschritten wird und zusétzlich ein
(weiteres) Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss errichtet wird (gerade = Textvorschlag)

b) zu 3.1 Langenbegrenzung auf 60 m sollte relativiert werden, da eine geschlossene
Bebauung an der Firstenwalder Straf3e dem Larmschutz dienen wirde, die dann in der
Hohe oder durch Vor- und Ruckspriinge zur Vermeidung einer geschlossenen Front
gegliedert werden sollte.

c) zu 3.2 Bei der Langenbegrenzung auf 40 m ist sicherzustellen, dass zur Vermeidung
des Eindrucks einer massierten geschlossenen Bebauung die Gebdude nicht mit
Garagen oder Carports verbunden werden.

d) zu 3.7 Die Mindestbreite der Grundstiicke von 5 m sollte nur im Bereich der Gebaude
vorgegeben werden, so konnten die Grundstiicke auf der Gartenseite schmaler
zulaufen, z. B. kdnnten Grundstticke von Mittelhdusern zu Lasten der Endgrundstiicke
zum Garten hin breiter werden um ahnliche GrundstticksgroRen zu erhalten.

e) zu 3.5 Eine leichte Verbreiterung der Mittelgrundstiicke zum Garten hin hatte zur Folge
das die Abstandsflachen zum Teil auf den Mittelgrundstiicken liegen. Daher sollte 3.5
geandert werden in " Abstandsflachen, soweit sie Gemeinschaftsflachen sind oder es
sich um seitliche Uberschreitungen auf privaten Hausgérten in einem Winkel bis 15 Grad
handelt" (vergleiche 86 Abs. 3 Nr. 1 BauOBIn: Abstandsflachen dirfen sich bei Winkeln
bis 75 Grad = 90 Grad - 15 Grad uberschneiden).

f) zu 7.2 Die Aufzéhlung sollte auch ein Fahrrecht fir Radfahrer beinhalten.

g) Auch vis-a-vis der Grinderlinder Straf3e und der StralRe 523 sollte in Fortsetzung dieser
Strallen Gehrechte angelegt werden, um Umwege (insbesondere gegeniber dem
mdglichen Weg durch die Grinderlinder StraBe und Frankenbergstrale zum
Nahversorgungszentrum und zu S-Bahn) zu vermeiden.

h) Die Begrenzung von Carports auf 2,50 m H6he sollte nicht fir Dachabschleppungen
in der Dachneigung des Hausdaches gelten, wenn auf der niedrigen Traufseite eine
hinreichend geringe Hohe erreicht wird, da solche Losungen gestalterisch vorteilhaft
sein kdnnen.

i) Eine Unterschreitung der seitlichen Abstandsflachen sollte nicht dann zul&ssig sein,
wenn keine Fenster vorhanden sind, da dann die Hauser besser ganz
zusammengebaut werden sollten. Eine solche Unterschreitung sollte aber mdglich
sein, wenn gesichert ist, dass nur einseitig Fenster vorhanden sind, oder Badfenster
mit brechendem Glas.

i) Die Festlegung der Einkaufsstatten bezlglich Lebensmitteln ist nicht dazu
geeignet, die Lebensmittelversorgung im Nahversorgungszentrum Schonblicker
Stral3e zu gewdahrleisten.

k) Die Begrundung weist auf Seite 24/25 darauf hin, dass "je Grundstlick eine Terrasse,
ein Gartenschuppen und ein ... Stellplatz bertcksichtigt" wurden. Es wére allerdings
denkbar, dass etwa ein Bautrdger die zulassige Grundflache bereits mit dem
Gebaude und Stellplatzen vollstandig ausschopft. Dann ware damit zu rechnen, dass
solche Nebenanlagen von den Bewohnern angelegt wirden, und damit die zuléassige
GRZz Uberschritten wird. Daher st festzulegen, dass fir Nutzungen wie
Gartenterrasse und Gartenschuppen eine Flache von (mindestens) 15 gm je
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Wohneinheit im EG bei der Bemessung der Gebaude vorzuhalten (also von der
gesamten GR abzuziehen) ist.

[) Die vorgeschlagenen Baukérper weisen auf eine tUberwiegende Ost-West-Ausrichtung
hin. Zur optimalen Besonnung und zur Minimierung des Energieverbrauchs ware
aber eine Nord-Sud-Ausrichtung besser. Der Bebauungsplan macht zur Ausrichtung
der Gebaude keine Vorgaben. Eine mdéglichst gute Ausrichtung sollte durch eine
Zusatzbestimmung gewabhrleistet werden, dass mindestens 50% der Fensterflachen
mit Sudausrichtung (mit bis zu 30° Abweichung nach Sidost oder Sidwest)
auszufuhren sind.

m) Sofern durch zusétzliche Dammungen die Mindestvorschriften der jeweils gultigen
Warmeschutzverordnung Ubertroffen werden, sollte die Flache dieser Dammungen
nicht in die GF oder GR einzurechnen sein, bzw. eine entsprechende Uberschreitung
um das Mal} der zusatzlichen DAmmung (z.B. 6 cm groRReres Gebdude) erméglicht
werden.

n) Bei der vorgesehenen Dichte waren zusatzlich gesonderte Kinderspielplatze
unbedingt erforderlich, da die winzigen Garten bei Mittelhdusern keine ausreichenden
Flachen fir Bewegungsspiele bieten. AuRerdem ermdoglichen die (vermutlich ohne
Gehwege angelegten) Wohnwege kleinen Kindern nicht das gefahrlose Erreichen
von Spielmdglichkeiten in den sonstigen Frei- bzw. Waldflachen.

Die Kinderspielplatze wirden aber wiederum Larmschwerpunkte bilden, die
zusatzliche Abstandsflachen zur Wohnbebauung erforderlich machen wirden (zur
Vorbelastung siehe oben).

Auf Kinderspielplatze je Block kdnnte nur dann verzichtet werden, wenn jeder
Hausgarten eine zusammenhangende Freiflache von mindestens 300 Quadratmetern
aufweist.

5. Bebauungsvorstellungen

Die vorgeschlagene Art der Gebdude (Reihenhduser) einschliel3lich der
Gebaudeformen des Wetthewerbs "Das stadtische Haus", werden grundsatzlich fir
angemessen gehalten. Zu andern ware allerdings die Ausrichtung der Gebaudezeilen
(vermehrte Stdausrichtung) und die Abstande der Zeilen wéaren zu vergrofRern. Dazu ist
die GFZ/GRZ deutlich zu reduzieren. Die Ausrichtung der Geb&audezeilen kann auch
ohne Baukdrperausweisung mit der o.a. Regelung [) zur Fensterausrichtung
beeinflusst werden.

Dann wirden sich auch groRere Garten, geringere Larmimmissionen und ein insgesamt
aufgelockerteres Ortsbild ergeben, dass sich besser in die Umgebung einfugt.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu 1.) Bericksichtigung der Tatsache, dass das Plan  gebiet in der Einflugschneise
des geplanten (Grof3-) Flughafens Schonefeld liegt

Geltende Rechtsgrundlage zur Fluglarmproblematik ist das Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm vom 30. Marz 1971 und die auf Grundlage dieses Gesetzes erlassene
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen
Berlin-Schonefeld. Die Flache des Bebauungsplangebietes XVI-58 befindet sich nicht in
dem hier festgesetzten Larmschutzbereich.

Das B-Plan-Gebiet ist auch nicht betroffen durch die Siedlungsbeschrankungszonen des
Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) vom 28.10.2003 und
liegt nicht in den mit Planfeststellungsbeschluss vom 13.08.2004 festgesetzten
Entschadigungs- oder Schutzgebieten fir den Ausbau des Verkehrsflughafens Berlin-
Schonefeld.

Den Bedenken kann somit nicht gefolgt werden.
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Zu 2.) Widerspruch zum Flachennutzungsplan

Entsprechend der Stadtentwicklungsplanung, dargestellt in der Dokumentation STEP
Wohnen- Bezirk Képenick (Stand August 1999) ist das Gebiet des Bebauungsplans XVI-58
als prioritarer Standort (MFH>/= 250 WE, EFH >/= 50 WE) ausgewiesen. Ein wesentlicher
Schwerpunkt der kiinftigen Wohnungsbaustrategie Berlins ist es, vom 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau zum privat finanzierten Wohnungsbau tberzugehen ("Strategie Berlin
2020- Stadtentwicklungskonzept" (SenStadt vom November 2002)).

Der FNP-Bericht 2004 "Schwerpunkte der Flachennutzungsplanung" (SenStadt Oktober
2004) unterstutzt die Planung von Flachen fir Wohnungsbau im Innenbereich der Stadt .
Zum Thema Wohnungsbedarf wird ausgefiihrt, dass sich trotz anndhernd gleichbleibender
Bevolkerungszahl die Wohnungsnachfrage etwa in dem Mal3e entwickelt, wie es dem FNP-
Ansatz fur "Eigenentwicklung” entspricht. Ursache daftr war der Zuwachs der Wohnflache
je Einwohner von 34 m2 (1994) auf mehr als 38 m2 (2002; FNP-Annahme fir 2010: 36 m?),
der u.a. auf die Einkommensentwicklung und die Zunahme von 1- und 2-
Personenhaushalten zurtickzufiihren ist. Kinftig ist von einem deutlich reduzierten
Wohnungsbaubedarf auszugehen.

Den Schwerpunkt des Wohnungsbedarfes bilden dabei einerseits marktfahige, kleinteilige
Wohnangebote. Andererseits nahm die Erganzung bzw. Arrondierung von
Einfamilienhausgebieten unter den Anderungsverfahren des FNP mit wohnungspolitischer
Zielsetzung den groRten Raum ein. So wurden durch Neudarstellung von Wohnbauflachen
auch im Sidostraum die dortigen Wohngebiete mit offener Bauweise ergénzt. Insgesamt
hat sich auch die Freisetzung von bisher fir 6ffentliche Zwecke dargestellten Flachen fir
andere Nutzungen als ein wichtiger Aspekt der Innenentwicklung herausgestellt und u. a.
dazu beigetragen, dass das Ziel der Bereitstellung neuer Potenziale fir den
gartenbezogenen Wohnungsbau ohne Inanspruchnahme peripherer Freirdume erreicht
werden konnte.

Ein deutlicher Flachenzuwachs ergab sich bei den Wohnbauflachen geringerer Dichte (W3
und W4, auch mit landschaftlicher Pragung).

Die o.g. Entwicklungstendenzen zeigen, dass die Ausweisung von Wohnbauflachen zur
Deckung des Bedarfs und der Nachfrage an Wohnformen mit Eigentumsbildung innerhalb
der Stadt und des Ortsteils berechtigt ist.

Auf Grund der Hinweise bezuglich der Entwickelbarkeit des Bebauungsplans XVI-58 aus
dem FNP wurde die zustandigen Senatsabteilung SenStadt IB um eine aktuelle Prifung
und Beurteilung gebeten. Der Senatsabteilung SenStadt 1B wurden die geplanten
Festsetzungen bei einem Ortstermin im September 2004 erlautert und die wichtigsten
Daten, die sich aus den Ausweisungen ergeben, wurden anschlielend schriftlich
Ubermittelt. Fur jedes Baufeld wurde die sich ergebende GRZ und GFZ zusatzlich ermittelt
und in den Bebauungsplanentwurf eingetragen.

Die Stellungnahme der zustandigen Senatsabteilung (SenStadt IB) vom November 2004
besagt, dass die Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des FNP entsprechend
Entwicklungsgrundsatz 1 und 3 gegeben ist. Die GFZ der einzelnen Baufelder liegen zwar
Uber dem in der FNP-Darstellung vorgesehenen Wert fir Wohnbauflache W4 mit hohem
Griunanteil, durch die grofen zusammenhangenden Grinflachen-Festsetzungen wird das
jedoch zum groRen Teil aufgewogen und durch die Ergebnisse der stadtebaulichen
Wettbewerbe gerechtfertigt. Die stadtebaulichen Grinde, die zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans gefuihrt haben, sind ausfihrlich unter Punkt 3.1 dargelegt.

Die Anregung wird nicht beriicksichtigt, es erfolgt keine Anderung beziiglich des MaRes der
Nutzung.

Zu 3.) Falsche Annahme zur Infrastruktur

Die vom Burger genannten Annahmen sind kein Inhalt der Begriindung. In der Begriindung
wurde der Bedarf dargestellt, der sich fur ca. 300 Wohneinheiten ergibt. Es wurde von ca.
60 Kita-Platzen und mindestens 800 m? Spielflache im Kita-Bereich ausgegangen. Die im
Einzugsbereich liegenden Kindertagesstatten kénnen nach Angaben der Abt. Jugend und
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Sport den zu erwartenden Zugang nicht kompensieren, so dass die Errichtung einer
Kindertagesstatte notwendig wird. Entscheidend ist vielmehr die Mdglichkeit zur Errichtung
einer Kita durch eine Flachensicherung (Gemeinbedarf), mit diesem Bebauungsplan zu
schaffen. Somit werden die Auswirkungen, die die Planung hervorruft, bewaltigt. Weiterer
Prifungen bedarf es im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht, sie bleiben dem
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Zu 4.) Anderungs- und Erganzungsvorstellungen zu De  tailregelungen

Grundlage fur die Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfes war das
Wettbewerbsergebnis und der daraus entwickelte stadtebauliche Rahmenplan vom Juni
1998. Die vorgeschlagene Art der Gebdude (Reihenhauser) einschliel3lich der
Gebaudeformen des Wettbewerbs "Das stadtische Haus" werden vom Birger
grundsatzlich fir angemessen gehalten. Fir die Umsetzung der Planung waren bereits
zahlreiche textliche Festsetzungen erforderlich. Die vom Birger vorgeschlagenen
Anderungen der textliche Festsetzungen wurden auf ihre Umsetzbarkeit gepruft.
zu a) "Das stadtische Haus" ist mit einem Flachdach geplant.
zu b) Zur Einfigung in das Ortsbild sollen auch "Durchblicke" erméglicht werden.
zu c¢) Garagen oder Carports sind nicht zuldssig, wenn Hausgruppen errichtet
werden, somit ist die beflrchtete geschlossene Bebauung mit einer Lange
von mehr als 40 m unwahrscheinlich.
zu d) Der Anregung wird soweit gefolgt, dass die Geb&ude in Hausgruppen
mindestens eine Breite von 5,0 m haben sollen.
zu e) Die Anregung wird nicht berlcksichtigt, da textliche Festsetzungen leicht
verstandlich und umsetzbar sein sollen.
zu f) Nur fur die Flachen A und C wird die Notwendigkeit der Sicherung eines
Radfahrrechtes gesehen, da dadurch eine Uberortliche Verbindung
ermd@glicht wird.
zu g) Von der StraBe 523 gelangt man Uber das Gehrecht B 10 durch die
offentliche Parkanlage/Grunflache auf kurzem Wege zum
Nahversorgungszentrum, die weitere Wegefiihrung Uber die Nickelswalder
Stral’e zum S-Bahnhof lasst keinen gravierenden Umweg erkennen.
zu h) Vorschriften zur Gestaltung der Carports entfallen, die textliche Festsetzung
8.2 entféllt.
zu i) Bei der Unterschreitung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen bis auf einen Mindestabstand wird im § 26 Bauordnung
Berlin u. a. die Zulassigkeit von Fenstern geregelt. Der 2. Satz der textlichen
Festsetzung Nr. 3.6 wird deshalb gestrichen.
zuj) Esist nicht erkennbar, welche Anregung gegeben werden soll.
zu k) Die ausgelegte Begrindung enthielt auf S. 24/25 eine nicht korrekte
Aussage, die einen Zwischenarbeitsstand darstellte.
Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf war, wie bereits erlautert der
stadtebauliche Rahmenplan. Um diesen umsetzen zu kénnen, wurden die
GR-Werte auf den Wohnbauflachen letztendlich fur die Hauptanlagen
(Wohngebaude mit Terrassen) ausgewiesen. Der 8§ 19 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung erméglicht ein Uberschreiten der Grundflache fir
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
um bis zu 50 %. Die Begrindung wird dementsprechend korrigiert.
zu ) Grundlage fur den Bebauungsplanentwurf war, wie bereits erlautert der
stadtebauliche Rahmenplan. Eine Regelung der Ausrichtung der Geb&ude
ist nicht gewollt, der Anregung wird nicht entsprochen.
zu m) Diese Eventualvorkommnisse sollen nicht geregelt werden, im Zuge der
Bauantragstellung kann ggf. auf den § 19 Abs. 4 Satz 2 zweiter Halbsatz der
Baunutzungsverordnung zurickgegriffen werden.
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zu n) Die GroRRe der Kinderspielplatze ist anhand der Planung ermittelt worden.
Kinderspielplatze herkémmlicher Art sind generell zuldssig, der damit
verbundene Kinderlarm zu den (blichen Spielzeiten ist in allen
Wohngebieten hinzunehmen.

Zu5.) Bebauungsvorstellungen

Den Anregungen kann aus vorgenannten Grinden nicht entsprochen werden.
Stellungnahme Birger 3 und 4 (ohne Datum) mit identischem Inhalt:

Auf Grund von hohem Leerstand von Wohnungen und geplantem Abriss von

funktionstiichtigen Wohnungen verbietet sich der Neubau von Wohnbauten im

AulRenbereich der Stadte. Folgende Sachverhalte sprechen gegen das vorliegende

Bauvorhaben:

1. Weitere Innerstadtische- und Grof3siedlungen werden entvolkert, dem sozialen Abstieg
wird Vorschub geleistet, bestehende Vermischung von sozial unterschiedlich gestellten
Menschen wird aufgehoben, Verslummung beginnt.

2. Investor sollte durch wohnumfeldverbessernde Maflinahmen den Wohnungsleerstand
beseitigen, Beispiele und Mdglichkeiten sind bekannt.

3. Verzicht auf das Bauvorhaben wird erwartet, Nutzung der Flache zum Ausgleich von
Versiegelungen. Versiegelungen verbieten sich auf Grund der Lage im
Trinkwasserschutzgebiet in Nahe zum Wasserwerk Erkner. Die Berliner Forsten hatten
auch hier Interesse an einer Wiederaufforstung gehabt, wie sie es bei dem inzwischen
aufgegebenen B-Plan XVI-81 gezeigt haben.

4. Der geplante Groldflughafen wird Wirkungen auf potentielle Bewohner hinterlassen.
Birger ist gegen die Planung, alte und behinderte Menschen in den H&ausern, die als
Schallschutzwand des La&rms von der Flrstenwalder Allee zu den anderen H&ausern
dienen sollen, unterzubringen.

5. Alle genannten Punkte widersprechen der Agenda 21 sowie der im Konsens
erarbeiteten lokalen Berliner und Kopenicker Agenda, die geforderte logische
Nachhaltigkeit wird verhéhnt und alle Versuche, den Bezirk Kdépenick als gesunde,
grine Erholungswiiste in der Betonwiste Berlin zu erhalten und zu verbessern sollen
wieder einmal zunichte gemacht werden.

Der Burger fordert die planende Gesellschaft auf, das Bauvorhaben aufzugeben und statt

dessen die Lebensrdaume in ihren bestehenden Wohnbereichen menschen- und

lebenswirdiger zu gestalten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Zu 1. und 2.) Die Vorgaben und Entwicklungstendenzen des FNP zeigen, dass die
Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfs und der Nachfrage an
Wohnformen mit Eigentumsbildung fir breite Kreise der Bevdlkerung innerhalb der Stadt
und des Ortsteils berechtigt ist.

Zu 3.) Es handelt sich um eine Flache, die von einer militarischen Nutzung in eine
Wohnbauflache mit hohem Grinanteil umgewandelt wird. Sie ist nicht als generelle
Ausgleichsflache vorgesehen. Aus der Stellungnahme der Berliner Forsten vom 12.08.1998
lasst sich ein Interesse an einer Wiederaufforstung nicht erkennen.

AuBerdem wird auf die Abwagung der Stellungnahme des Burgers 21 (nachfolgend)
verwiesen.

Zu 4.) Vorkehrungen zum Larmschutz werden (ber die DIN 4109 als technische
Baubestimmung im Rahmen der Bauplanung geregelt.

Zu 5. ) Die genannten Widerspriche kénnen nicht erkannt werden, die Anregung wird nicht
bertcksichtigt.
An der Planung von Wohnbauflachen mit hohem Griinanteil wird festgehalten.
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Stellungnahmen Birger 5, 6, 8, 9, 10, 11 vom 18.02.2000:

Das Einkaufszentrum Meyer Beck soll im Mai 2000 abgerissen werden, Ersatz ist aber erst
fur das I. Quartal 2001 vorgesehen. Damit entfallt fir die Anwohner die in Wohnungsnéhe
gelegene Einkaufsmdglichkeit fir Waren des téglichen Bedarfs, der lange Zeitraum ist fir
altere Blrger und Blrger ohne Auto nicht zumutbar. Die Einkaufsmaoglichkeit kann nicht
ersatzlos geschlossen werden, sie muss so lange erhalten bleiben bis die Neue genutzt
werden kann.

Stellungnahme Birger 7 vom 21.02.2000:

Als Ersatz fur die abzureiRende Einkaufsmdglichkeit ist im Wohnbereich fir eine
Ausweichmadglichkeit zu sorgen.

Schaffung einer ErsatzstralRe zur Furstenwalder Allee fir die Baufahrzeuge wird gefordert,
um die schon sehr strapazierte Fahlenbergstral3e zu entlasten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise der Birger 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 kénnen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht geklart werden, da der Bebauungsplan nur die spateren
Nutzungsmoglichkeiten im Plangebiet sichert. Die zeitliche und organisatorischen
Umsetzungen gehéren zum Bauablauf, fir den der Bauherr verantwortlich ist.

Stellungnahme Birger 12:

Eine Verkehrsberuhigung, nicht nur 30er Strecke, fir den Lagunenweg wird gefordert. Da
jetzt schon Probleme mit dem Regenwasser vom Firstenwalder Damm bestehen, soll
keine StraRenniveauerhdhung des Lagunenwegs geplant werden.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise betreffen keinen Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Stellungnahme Birger 13:

Schnelle Bebauung entsprechend der Planung wird begruft. Zur Gewéahrleistung der
Wohnqualitat, auch perspektivisch, wird das Bezirksamt ermuntert, den Ausbau des
Flughafens Schonefeld zu bekampfen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Hinweis zur schnellen Bebauung wird zur Kenntnis genommen.

Die Flughafenplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Geltende Rechtsgrundlage zur Fluglarmproblematik ist das Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm vom 30. Marz 1971 und die auf Grundlage dieses Gesetzes erlassene
Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen
Berlin-Schonefeld. Die Flache des Bebauungsplangebietes XVI-58 befindet sich nicht in
dem hier festgesetzten Larmschutzbereich.

Das B-Plan-Gebiet ist auch nicht betroffen durch die Siedlungsbeschréankungszonen des
Landesentwicklungsplans Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) vom 28.10.2003 und
liegt nicht in den mit Planfeststellungsbeschluss vom 13.08.2004 festgesetzten
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Entschadigungs- oder Schutzgebieten fir den Ausbau des Verkehrsflughafens Berlin-
Schonefeld.

Stellungnahme Birger 14 vom 03.02.2000:

Beachtung Reihenhaus Lagunenweg 342-345. Von der StralRe "B" Zufahrten zu den
Grundstiicken sowie Versorgung Gas und Trinkwasser.

Einrichtung von Bushaltestellen im Bereich der Versorgungseinrichtung an der
Furstenwalder Allee. Hier Planung von Parkbuchten, da die Allee wichtiger Zubringer von
der Autobahn zur Bundeshauptstadt ist.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Das Grundstiick wird auch Uber die PlanstralRe B (jetzt Miggelspreeweg) erschlossen. Der
Hinweis zur Bushaltestelle betrifft keinen Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Stellungnahme Birger 15 vom 18.02.2000:

Wenn das beschriebene Baufeld als Bindeglied zwischen Wilhelmshagen und
Hessenwinkel gedacht ist, wird eine entsprechende und notwendige Jugendeinrichtung
vermisst.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Aus der mdglichen Anzahl der Wohneinheiten errechnet sich nach den Richtwerten ein
Bedarf von 7 Platzen in Jugendfreizeiteinrichtungen und 5 Platzen auf padagogisch
betreuten Spielplatzen.

Diese GroRenordnung ist nicht planungsrelevant, da weder ein Neubau einer
Jugendfreizeiteinrichtung noch deren Betreibung personell und finanziell gerechtfertigt ist.
Der im Planungsgebiet entstehende Bedarf wird durch vorhandene Jugendeinrichtungen
gedeckt.

Im Ortsteil Rahnsdorf gibt es die Jugendfreizeiteinrichtung "Mansarde".

Stellungnahme Birger 16, 17 und Burger 18 (ohne Pkt. 4) vom 03.02.2000:

1. Auf den Grundstiicken der Birger soll zu einem spateren Zeitpunkt eine Garage errichtet
werden. Dazu ist es erforderlich, beim Bau der Planstral3e B (jetzt Miiggelspreeweg)
bereits eine Zuwegung zum Grundstick gemaf Anlage zu planen und zu realisieren.

2. Mit der geplanten Erschlielung des geplanten Wohngebietes mit sdmtlichen Medien
(Wasser,Gas,Strom) ergibt sich die Moglichkeit des Anschlusses der Hauser der Blrger
an die ErschlieBungsleitungen in der PlanstraRe B (jetzt Miggelspreeweg). Um unndtige
Kosten zu vermeiden, sollten bereits beim Bau der Planstrae Leerrohre in der
Fahrbahnuntergrund eingelegt werden, damit eine unkomplizierte Zufiihrung der Medien
erfolgen kann.

3. Hinweis zur Vermeidung von Beschadigungen wahrend der BaumafRnahmen darauf,
dass die Abwasserversorgung der Hauser der Birger (ber ein bestehendes
Abwassersystem, das unter der Planstral3e B (jetzt Miggelspreeweg) hindurchfiihrt,
erfolgt.

4. In Anbetracht der geplanten Einkaufszentren erscheint es sinnvoll, die Bushaltestelle
Hohe Gunderlinder Stral3e in eine Bustasche vor den Einkaufszentren zu verlegen.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist auch Uber die Planstral3e B (jetzt Miggelspreeweq)
gegeben. Die Hinweise 2. - 4. sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Stellungnahme Birger 19:

Inwieweit ist bei der Planung der Einsatz von moderner/regenerativer Energiequellen
vorgesehen?
Wird es Dachbegrinungen geben?

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Der Einsatz von modernen/regenerativen Energiequellen und Dachbegriinungen ist kein
Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans, da dafiir keine Rechtsgrundlage
besteht. Der Bauherr kann in seinem Ermessen solche MalRhahmen in seine Bauplanung
aufnehmen.

Stellungnahme Birger 20 vom 20.01.2000:

Die Baudichte erscheint nach wie vor nicht angemessen. Hoffnung, dass die Nachfrage
entsprechend gering sein wird.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Planung der Bebauung orientiert sich an den Zielen des Wettbewerbs "Das stadtische
Haus”. Das der Planung zugrunde liegende Bebauungskonzept hat zum Ziel, mit seiner
Bauweise preisglnstige Eigenheime in aufgelockerter Bebauung im Berliner Stadtgebiet zu
ermdglichen, aulRerdem viele zusammenhangende Biotop- und Grunflachen im Plangebiet
zu erhalten und zu schitzen. Fir weitere Erlauterungen wird auf die Abwagung zum Biirger
2: Entwickelbarkeit aus dem FNP verwiesen.

Stellungnahme Birger 21 vom 21.01.2000:

Die Bebauungsziele werden gutgeheil3en. Allerdings sollten die Abmessungen der sicher
erhebliche Pflege verursachenden offentlichen Parkanlage nicht tibertrieben grol3 sein, da
durch die Puttberge und die hoffentlich bald wieder hergestellte Fu3gadngerverbindung in
die Waldgebiete von Mlggelheim eine Anbindung an die Natur gegeben ist.

In der Aufzahlung der Zeitungsveréffentlichung wird ein Einkaufszentrum fur den taglichen
Bedarf vermisst.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Im Bebauungsplangebiet befinden sich zwei grol3e zusammenhangende Grinbereiche, die
Waldflache im Sudwesten und die 6ffentlichen Grunflachen mit den Zweckbestimmungen
"Naturnahe Griinflache”, "Parkanlage mit Kinderspielplatz” und "Kinderspielplatz”, die das
Plangebiet auf einer Lange von 320 m mit einer Breite zwischen 40 m und 110 m
durchzieht.

Der landschaftliche Charakter des Gebietes wird sowohl durch die Hausgéarten als auch
durch die zusammenhéngenden Griunflachen gesichert.

Die Herstellung der Grinflachen und des offentlichen Kinderspielplatzes erfolgt durch den
Grundstuckseigentimer und ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert. Nach der
Herstellung werden diese Flachen in 6ffentliches Eigentum zurtick Ubertragen.

Die GroRe der Grunflache wird maf3geblich durch die Lage der nicht bebaubaren
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Torflinse bestimmt.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung "Offentliche naturnahe Griinflache” beinhaltet ein
nach § 26 BInNatSchG geschitztes Trockenrasenbiotop. Dieser Bestand soll erhalten,
gepflegt und groRflachig erweitert werden. In diesen Erweiterungsflachen sollen neue
Biotope, die dem Schutzstatus des § 26 BInNatSchG entsprechen, entwickelt werden. Die
Bedeutung dieser Flache fur die Flora und insbesondere fir die Fauna wird als hoch
eingestuft. Bei erheblicher Verkleinerung, Zerschneidung oder Verinselung von Teilflachen
wlrde die Bedeutung voraussichtlich stark abnehmen. Um dem vorzubeugen soll eine
grolRere zusammenhangende Flache geschaffen werden.

Die Grof3e der offentlichen Griunflachen (Parkanlage und Kinderspielplatz) entspricht den
Richtwerten fir wohnungsnahe Grunflachen (6 m2 je Einwohner) und Kinderspielplatze
(mindestens 2000 m2).

Im Mischgebiet, an der Firstenwalder Allee Ecke Lagunenweg, ist die Errichtung eines
Nahversorgungszentrums maoglich.

Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe vom 18.02.2000:

Es wurde festgestellt, dass die Belange hinsichtlich der der erforderlichen Flache fir die
geplante Bodenfilteranlage bertcksichtigt wurde. Um einen aktuellen
Bebauungsplanentwurf wurde gebeten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Kenntnisnahme und Ubersendung der Unterlagen.

Stellungnahme der Senatsverwaltung fiir Schule, Jugend und Sport IX B vom 14.02.2000:

Die unter Pkt. 2.3.9 -Gemeinbedarfsflachen- auf S. 34 zum Thema Sportflachen
aufgefihrte Abwagung kann nicht nachvollzogen werden, da zumindest die
Bedarfsdeckung an gedeckten Sportflachen im Bezirk Képenick von Berlin mit rd. 29,5 %
und dem betroffenen Mittelbereich 3 mit nur rd. 39,6% Bedarfsdeckung durchaus nicht
"guantitativ jedoch gut" sondern eher als verbesserungsbediirftig zu betrachten ist. Wenn
schon nicht die Errichtung neuer gedeckter Sportanlagen in Betracht gezogen werden
kann, sollte der Bezirk zumindest versuchen, Mittel zur Sanierung vorhandener gedeckter
Sportanlagen im Rahmen einer stadtebaulichen Vertragsregelung zu bekommen.

Fur die ungedeckten Sportflachen mag die quantitativ gute Ausstattung des Bezirkes mit
Sportflachen zutreffen, qualitativ - wie schon in unserer Stellungnahme vom 23.07.1998
ausgefihrt - besteht jedoch Verbesserungsbedarf, so dass auch hier im Rahmen der B-
Plan-Festsetzung - wenn schon keine neuen Sportflichen errichtet werden - zumindest
Mittel fir die Teilnahme an der Sanierung bestehender Sportflachen durch eine
stadtebauliche Vertragsregelung gestellt werden sollten.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Durch das zustandige Fachamt wurde mit aktuellem Schreiben die in der Begriindung vom
10. Januar 2000 dargestellten Aussagen bestatigt und erganzt:

Der Bezirk Treptow — Koépenick ist quantitativ und qualitativ sehr gut mit Sportflachen
ausgestattet.

Ca. 600 m vom Plangebiet entfernt liegt das ,Wilhelm — Fahle — Stadion* , Saarower Weg
12a.

Diese Anlage besteht aus 1 Grofspielfeld (Rasen- 2004 neu errichtet), 2 Kleinspielfelder
(Rasen — 1 davon 2004 neu errichtet) , einer Tennisanlage mit 4 Spielfeldern und einem
Sportfunktionsgebéude ( 2004 neu errichtet). Das Stadion bietet insgesamt ca. 19.000 m?
ungedeckte und 188 m2 gedeckte Sportflachen.
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Unter Bezug auf die Ausfiihrungen des Sportamtes im Sportstattenentwicklungsplan wird
darauf verwiesen, dass im Bezirk Treptow — Kopenick eine deutliche Ubererfiillung bei
ungedeckten Sportanlagen zu verzeichnen ist. Der Richtwert fir ungedeckte
Kernsportanlagen (Sportplatze) liegt bei 2,5 m# Einwohner. Unser Bezirk verzeichnet eine
Richtwerterfullung von 125,5 %.

Demzufolge sind die Ausfihrungen der Senatsverwaltung fir Schule, Jugend und Sport
aus dem Jahr 2000 aus heutiger Sicht auch im Bezug auf die qualitative Wertung nicht
mehr aktuell.

So wurden z.B. 2004 auf den Sportanlagen ,Alte Forsterei” und Bruno-Burgel Weg 99
Kunstrasenspielfelder neu errichtet. Weitere Kunstrasenspielfelder und
Leichtathletikanlagen werden 2005 fertiggestellt, so z.B. SpA (Sportanlage)
Segelfliegerdamm 47a, SpA Alter Schonefelder Weg 20, SpA Dorpfedstr.89 und SpA
Furstenwalder Damm 570 .

Das trifft auch im gleichen Malf3 fir die gedeckten Sportflachen zu.

So werden Sporthallen gemaf3 Investitionsplanung 2005 bis 2009 komplett saniert, z.B.
Rudower Stral3e 4, ,Alte Forsterei“ sowie die Sportfunktionsgebdude der Sportanlagen
Alter Schonefelder Weg 20, Ddorpfeldstr. 89, Neue Krugallee 219 und Bruno - Birgel Weg
63.

Auch ist im Rahmen  der Infrastrukturmaflnahmen in  stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen 2006 der Bau einer Ersatzsporthalle am Grol3 - Berliner Damm
geplant.

Aus Sicht des Sportamtes besteht deshalb keine Notwendigkeit im Bebauungsplangebiet
zusatzliche Sportflachen zu Lasten von Erholungs-, Biotop- oder Wohnbauflachen zu
sichern.

Der Anregung der der Senatsverwaltung fur Schule, Jugend und Sport IX B wird nicht
entsprochen.

Ergebnis der Abwagung

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Hinweise und Anregungen wurden gepruft. Als Ergebnis der Auswertung der offentlichen
Auslegung ergeben sich keine wesentlichen inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans.
Inhaltliche Anderungen nach der 6ffentlichen Ausleg ung

Der Bebauungsplanentwurf XVI-58 wurde nach der offentlichen Auslegung tberarbeitet und
inhaltlich geandert (BA-Beschluss Nr. 407/05 vom 22. Februar 2005). Diese Anderungen
wurden auf dem Deckblatt vom 22. Februar 2005 dargestellt und nachfolgend im Einzelnen

aufgefuhrt und begriindet.

Anderung der Planzeichnung

Streichung der Bezeichnung Baufeld in den allgemeinen Wohngebieten

Die allgemeinen Wohngebiete werden nummeriert. Zur besseren Lesbarkeit des Plans wird
auf die uniibliche Bezeichnung "Baufeld" in den allgemeinen Wohngebieten verzichtet.

Ergdnzung einer hinteren Baugrenzen im WA 4C

Im WA 4C wird durch die hintere Baugrenze bewirkt, dass nur eine strallenzugewandte
Gebéaudestellung moglich wird. Bei einer Einordnung von Reihenh&usern im hinteren Bereich
des Baufeldes kénnten unangemessen viele versiegelte ErschlieBungsflachen entstehen,
wenn wegen der Ausrichtung der Gebaude die Hauszugange rickwartig geplant werden.
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Entsprechend dem stadtebaulichen Rahmenkonzept sollen die Hauszugédnge zur Stral3e
eingeordnet werden.

Streichung der Linien zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen ("Knotenlinie") zwischen
den ehemaligen Baufeldern WA 5D und 5E und zwischen den ehemaligen Baufeldern WA
2A bis 2D

Die Flachen der einzelnen Baufelder werden durch Herausnahme der "Knotenlinie" unter
Summierung der ausgewiesenen GR- und GF- Werte zu einem WA zusammengefasst um
eine flexiblere Bebaubarkeit unter Beachtung der Grundideen des stadtebaulichen
Rahmenplans vom Juni 1998 zu ermdglichen.

Streichung der Gehrechte D1 bis D9, gleichzeitig wird die textliche Festsetzung Nr. 7.4 zu
diesen Gehrechten im WA 5 gestrichen.

Die im Bebauungsplanentwurf vom Januar 2000 dargestellten Gehrechte D1 bis D9 sollten
die fuBlaufige ErschlieBung der straBenabgewandten Grundsticksflachen fur die einzelnen
Nutzer speziell der Reihenmittelhdauser am Muggelspreeweg sichern. Dies stellt keinen
Belang von allgemeiner Bedeutung dar und ist deshalb privatrechtlich zu klaren.

Erganzung der Festsetzung "Naturnahe _(_BrUanache" in "Offentliche naturnahe Griinflache"
und "Parkanlage mit Kinderspielplatz" in "Offentliche Parkanlage mit Kinderspielplatz"

Die Erganzung ist dadurch begriindet, dass es neben einer Angabe zum Verwendungszweck
der Grunflache ebenso einer differenzierenden Festsetzung des Nutzerkreises geben muss.

Ausweisung einer Flache mit der Zweckbestimmung "Offentlicher Kinderspielplatz"
innerhalb der Griinflache angrenzend an das Ml bei gleichzeitiger Korrektur der
Umgrenzung der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (SPE-Flache (Planz 13.1)) und Einfligung der Linie zur Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen ("Knotenlinie™)

Die planerische Einordnung erfolgt aufgrund von Abstimmungen mit der Fachverwaltung.
Mit der Einordnung eines oOffentlichen Kinderspielplatzes soll der ndrdliche Bereich in
Verbindung mit der Plaza eine Aufwertung als Treffpunkt erfahren und so die Identitat der
Bewohner mit dem Siedlungsgebiet starken.

Herausnahme der "Knotenlinie" und Streichung der Ausweisung "Kinderspielplatz" im
suidlichen Bereich der Parkanlage

Die "Knotenlinie" zwischen "Parkanlage mit Kinderspielplatz" und "Kinderspielplatz" ist
entbehrlich, da durch Ausweisung der "Offentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz"
planerisch die Einordnung eines Spielplatzes bereits gesichert ist. Es obliegt der
Fachabteilung bei der Ausfuihrungsplanung die Verortung des Spielplatzes vorzunehmen.
Die Festsetzung "Kinderspielplatz" wird folgerichtig gestrichen.

Anderung der Knotenlinie zwischen ,Offentlicher naturnaher Griinflache* und ,Offentlicher
Parkanlage mit Kinderspielplatz® bei gleichzeitiger Korrektur der Umgrenzung der SPE-
Flache (Planz 13.1)

Aufgrund der planerischen Einordnung eines offentlichen Kinderspielplatzes im ndrdlichen
Bereich erfolgt mittels Verschiebung der Knotenlinie ein Flachenausgleich (unter Mitfihrung
der Umgrenzungslinie der SPE-Flache) in Richtung Siiden zu Lasten der "Offentlichen
Parkanlage mit Kinderspielplatz'. Die "Offentliche naturnahe Griinflaiche" behélt die
GrofRenordnung somit bei. Der im sudlichen Bereich durch die planerische Verlagerung
entfallende offentliche Kinderspielplatz fiihrt somit zur Reduzierung der "Offentlichen
Parkanlage mit Kinderspielplatz".
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Korrektur der Umgrenzung der SPE-Flache (Planz 13.1) auf der Waldflache

Die Sicherung eines Gehrechts fir die Allgemeinheit innerhalb der Waldflache ist aus
stadtebaulichen und fachlichen Griinden erforderlich. Aufgrund der naturschutzfachlichen
Erfordernisse ist eine Einfriedung der Waldflache vorgesehen; dem stehen auch die
forstrechtlichen Bestimmungen zum Betreten des Waldes (§ 14 Abs. 2 Nr. 5 LWaldG) nicht
entgegen. Um die Bedeutung der uUbergeordnete Wegebeziehung zwischen dem
Mariannensteig (Brickenbauwerk Gber den Kanal 1) und dem Muggelspreeweg kenntlich zu
machen und abzusichern, erfolgt fur die als Flache E kenntlich gemachten Teil der
Waldflache - gleichartig zu den Flachen des angrenzenden Baugebiets - die Festsetzung
eines Betretungsrechts in einer Breite von 1,6 m. Die Kennzeichnung von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (Planz 13.1) schlief3t
unmittelbar daran an.

Erweiterung der Stellplatzanlage im Ml und die Eintragung von Zufahrten und gleichzeitige
Reduzierung der Flache mit Bindungen zum Anpflanzen durch Unterteilung

Im Plan war eine Zufahrt zur Stellplatzanlage bisher nicht enthalten. Ein Anschluss an das
offentliche Straf3enland ist zur Funktionserfullung zwingend erforderlich. Die dargestellte
Stellplatzanlage wurde somit an die bereits realisierte Situation angepasst. Hinsichtlich der
Flache mit Bindungen zum Anpflanzen waren aber durch die textliche Festsetzung Nr. 6.5.
Zufahrten bereits bertcksichtigt.

Anderung der textlichen Festsetzungen

(Hinweis: Anderung der Nummerierung wurde nach dem Anzeigeverfahren bei SenStadt Il C
notwendig, Nummerierung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung im Marz 2006 geandert ab
textlicher Festsetzung Nr. 10)

Die textliche Festsetzung 1.4 zur Einschrénkung der zuldssigen Nutzungen wurde inhaltlich
prazisiert und lautet jetzt neu Nr. 4.

Zur Klarstellung erfolgte eine Einschrankung der GréRRe der einzelnen Einzelhandelsbetriebe
bis 1200 m2 um, wie in der Begrindung erlautert, die Entstehung von grof3flachigem
Einzelhandel auszuschlie3en.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 iber die Zuldssigkeit eines weiteren Vollgeschosses flr
Kammbebauung im WA 2 wurde Uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 6.

Wegen der geanderten Nummerierung der allgemeinen Wohngebiete nach deren
Zusammenlegung ist hier eine Anpassung nétig. Dabei soll aber die Grélenordnung der
Flachen, auf denen urspringlich diese Regelung galt (WA Baufelder 2B und 2D mit ca.
8000 m?) beibehalten werden.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2.3 und Nr. 2.4 zur Uberschreitung der Geschossfléache
fur Kammbebauung im WA 2 wurden zusammengefasst und tUberarbeitet und lauten jetzt
neu Nr. 7.

Wegen der geanderten Nummerierung der allgemeinen Wohngebiete nach deren
Zusammenlegung ist auch hier eine Anpassung nédtig. Da mehr Spielraum fur die
Einordnung der Bebauung in Kammbauweise gestattet werden soll, wird au3erdem die
Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen Geschossflaiche in diesen speziellen
Ausnahmeféllen so festgesetzt, dass die Halfte der Hauser drei Vollgeschosse erhalten
kénnen, wenn sie in Kammbauweise, angelehnt an das Wettbewerbsergebnis des
Senatswettbewerbs "Das stadtische Haus”, errichtet werden.
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Die textliche Festsetzung 3.4 zur abweichenden Baulange im WA 2 bei besonderen
Hausformen wurde Uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 11.

Wegen der geanderten Nummerierung der allgemeinen Wohngebiete nach deren
Zusammenlegung ist auch hier eine Anpassung ndtig.

Die textliche Festsetzung 3.5 zur abweichenden Regelung der Abstandsflachen wurde
Uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 12.

Die Uberarbeitung dient der Klarstellung des Sachverhaltes, da keine privaten
Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Die textliche Festsetzung 3.6 zur abweichenden Regelung der Abstandsflachen wurde
Uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 13.

Die Uberarbeitung dient der Klarstellung des Sachverhaltes. Der 2. Satz wurde gestrichen,
da die Regelung uber den § 26 Bauordnung Berlin erfolgt.

Die textliche Festsetzung 3.7 zur Bestimmung der Mindestbreite der Hauser in
Hausgruppen wurde tberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 14.

Die Uberarbeitung dient der Klarstellung des Sachverhaltes, da bei der Beantragung von
Bauvorhaben meist ungeteilte Grundstiicke die Beurteilungsgrundlage bilden.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.1 zur Anwendung von boden- und wassergefdhrdenden
Stoffen wird gestrichen.

Die entfallene Regelung gibt einen Grundsatz wieder, der sowohl durch
trinkwasserschutzrechtliche als auch naturschutzrechtliche Bestimmungen (8 29 Abs. 3
NatSchG BIn) bereits abschliel3end geregelt wurde.

Die textliche Festsetzung Nr. 5.2 zum Larmschutz wird gestrichen.

Nach der Einfiihrung der DIN 4109 als technische Baubestimmung (Anderung der
Bauordnung ab 1. November 1997) und der Berliner Larmkarte werden die Vorkehrungen
zum Immissionsschutz nicht mehr Uber die Aufnahme von textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan geregelt.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 zum Erhalt von Bdumen wird gestrichen.

Die entfallene Regelung gibt Grundsatze wieder, die durch die BauO BIn (8 8) sowie
Verordnung zum Schutze des Baumbestands (BaumSchVO) bereits hinreichend geregelt
sind.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.2 zum Anpflanzen im WA 1 wurde Uberarbeitet und lautet
jetzt neu Nr. 16.

Pflanzgebote missen im Hinblick auf den Adressaten bestimmten Grundsatzen geniigen.
Die urspriingliche Fassung geht teilweise Uber Bestimmungen der zu Grunde liegenden
Rechtsvorschrift (BaumSchVO) hinaus und widerspricht damit dem UbermaRverbot.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.3 zum Anpflanzen in den Ubrigen WA wurde Uberarbeitet
und lautet jetzt neu Nr. 17.

Die urspriingliche Fassung geht teilweise Uber Bestimmungen der zu Grunde liegenden
Rechtsvorschrift (BaumSchVO) hinaus und widerspricht damit dem UbermaRverbot.

62



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-58 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

In Unterscheidung vom Siedlungscharakter zum WA 1, wo groRRkronige Baume der
Pflanzliste zur Anpflanzung kommen sollen, wird innerhalb der Siedlungsbereiche, die
vorwiegend der Eigentumsférderung dienen sollen, auf die Nutzungsfahigkeit der privaten
Feiflachen Ruicksicht genommen und daher die Gehdlzartenwahl weitestgehend in das
Ermessen des zur Pflanzung Verpflichteten gestellt. Die Bindung an den Charakter von
Waldbaumsiedlungsbereichen genigt dennoch dem Bestimmheitsgebot und tragt zugleich
den Fachplanen der Landesentwicklung (LaPro) Rechnung.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.4 zum Anpflanzen auf Stellplatzanlagen wird geandert in
neu Nr. 18.

Im Zusammenhang mit der Uberarbeitung und Neugliederung der Pflanzliste erfolgte die
Korrektur. Die Abweichung hinsichtlich der Gehdlzqualitaten ist durch bessere
Anpassungsleistung an den Pflanzenstandort und erhdhte Anwuchserfolge begriindet, so
dass im Ergebnis auch so ein 6kologischer Ausgleich sichergestellt werden kann.

Die textliche Festsetzung Nr. 6.5 zum Anpflanzen neben der Stellplatzanlage im Ml wurde
uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 19.

Pflanzgebote missen im Hinblick auf den Adressaten bestimmten Grundsatzen geniigen.
Die Korrektur erfolgt, da nach fachlichem Daflrhalten die urspriingliche Fassung in Bezug
auf die Anforderungen an die Flache, was den Deckungsgrad anbelangt, nicht hinreichend
konkret war.

Die textliche Festsetzung 7.2 zu Gehrechten wurde Uberarbeitet und in mehrere
Festsetzungen aufgeteilt, neu Nr. 24, 25, 26, 27, 28, 29.

Um einen groReren Spielraum fur die Bebaubarkeit zu ermdglichen wird fir die ehemaligen
Gehrechte B2, B3, B4, B5 und B9 eine grol3ere Flache ausgewiesen, in der das jeweilige
Gehrecht in der vorgesehenen Breite gewahrt werden muss. Die Zielstellung, eine
Verbindung zugunsten der Allgemeinheit zwischen dem Miggelspreeweg und der
PlanstraRe A und der offentlichen Grinflache bzw. 6ffentlichen Parkanlage zu sichern wird
damit weiterhin aufrecht erhalten.

Die textliche Festsetzung 8.1 zum Ausschluss von Garagen einschlieBlich Carports auf
kleinen Grundstiicken wurde Uberarbeitet und lautet jetzt neu Nr. 32.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans galt die Verordnung tUber den Bau und Betrieb von
Garagen vom 19.09.1998, in der unter 8§ 1 Abs. 1 der Begriff einer offenen Garage definiert
wurde. Ein Carport erfillt diese Begriffsdefinition. Da die Garagenverordnung seit Mai 2004
nicht mehr in Kraft ist, werden die Carports in die Festsetzung mit aufgenommen. Garagen
und Carports sind auf ideellen Teilflachen oder Grundstiicken der Einzelhduser unter
300 m? nicht zulassig.

Die textliche Festsetzung 8.2 zur Gestaltung der Carports wird gestrichen.

Carports sind auf kleinen idellen Teilflachen oder Grundstticken der Einzelh&user unter 300
m2 nicht zulassig. Gestalterische Vorgaben fur groRere Grundstlicke werden nicht als
notwendig erachtet.
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Die textliche Festsetzung 8.3 zum Ausschluss von Anlagen des ruhenden Verkehrs und
Nebenanlagen im Vorgarten wurde Uberarbeitet und in zwei Festsetzungen aufgeteilt, neu
Nr.34 und 35.

Die Uberarbeitung dient der Klarstellung des Sachverhaltes, dass in den
Vorgartenbereichen, oder auf Flachen in diesem Sinne, keine Garagen einschlief3lich
Carports sowie Nebenanlagen zugelassen werden. Durch die BauO Berlin ist die
gartnerische Anlage von Vorgéarten geregelt.

Redaktionelle Anderung von textlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen 1.1 (neu 1), 1.2 (neu 2), 1.3 (neu 3), 2.2 (neu 6), 3.1 (neu 8),
3.2 (neu 9), 3.3 (neu 10), 7.1 (neu 23), 7.3 (neu 29) wurden redaktionell entsprechend der
Musterfestsetzungen von SenStadt, der Herausnahme der Bezeichnung "Baufeld" oder
wegen geanderter anderer Bezeichnungen (z.B. HoOhenangaben NHN statt NN)
Uberarbeitet. Eine inhaltliche Anderung erfolgte dadurch nicht.

Aufnahme von textlichen Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 20 zur Bef_estiqunq von Wegen in Wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau wird aufgrund der Uberarbeitung der planerischen Ziele neu
aufgenommen.

Unter Beachtung der Lage des Plangebiets in einem Bereich fiir die Trinkwassergewinnung
(Trinkwasserschutzzone 11l A/B) wird eine Gestaltung von Wegen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau festgesetzt, um die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes so gering wie mdglich zu halten. Durch die Begrenzung des
Versiegelungsgrades ist eine hohe Versickerungsrate von Niederschlagswasser
sichergestellt.

Die textliche Festsetzung Nr. 21 zum Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und
Landschatft ist bodenrechtlich erforderlich und wird neu aufgenommen.

Die Festsetzung zeichnet den Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und
Landschaft einschlie3lich notwendiger Entwicklungs- und Pufferflachen zu deren Erhalt
nach und dient so der Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Die textliche Festsetzung Nr. 22 zum Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und
Landschaft ist bodenrechtlich erforderlich und wird neu aufgenommen.

Die Festsetzung zeichnet den Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und
Landschaft einschlie3lich notwendiger Entwicklungs- und Pufferflachen zu deren Erhalt
nach und dient so der Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Die textliche Festsetzung Nr. 33 zur Anzahl der zuldssigen Stellplatze ist bodenrechtlich
erforderlich und wird neu aufgenommen.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass eine Uber das unbedingt notwendige
Mal? hinausgehende Versiegelung der Baugebietsflachen erfolgt. Um dem Charakter eines
landschaftlich gepragten Siedlungsgebietes Rechnung zu tragen, verbleiben so Flachen in
den Vorgartenbereichen, die gartnerisch angelegt werden kénnen.
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Uberarbeitung der Hinweise

Der Hinweis Nr. 1 zum Baugrund wird zur Klarstellung neu gefasst.

Die Anderung dient zu einer besseren Beschreibung der betroffenen Flache.

Der Hinweis Nr. 2_zum Baugrund im WA 6 wird zur Klarstellung neu gefasst.

Dieser Hinweis betrifft vor allem WA 6, die Anderung dient der Verdeutlichung, dass in dem
Bereich erst Voruntersuchungen zur Festlegung der Aufschliisse und des Verlaufs der
Rinne erfolgen missen um zu ermitteln, wo Vorkehrungen des Hinweises 1 vorzunehmen
sind.

Im Hinweis Nr. 3 zur Lage im Wasserschutzgebiet wird der zweite Halbsatz gestrichen.

Die Beschreibung gab nicht exakt den Verlauf der Grenzen wieder. Die Verordnung zur
Festsetzung der Wasserschutzgebiete wurden in den Gesetz- und Verordnungsblattern far
Berlin in Nr. 39 vom 21.9.1999 und in Nr. 46 vom 2.11.1999 verdéffentlicht. Die genaue
Abgrenzung ist dort zu entnehmen.

Uberarbeitung und Verkniipfung der Pflanzlisten

Hinsichtlich der Rechtsverbindlichkeit der Pflanzliste Nr. 1 (neu) bedarf es der Aufnahme
nachfolgenden Satzes in den Plan:
Zu diesem Bebauungsplan gehort als Bestandteil die Pflanzliste Nr. 1 vom 21.01.2005.

Die Uberarbeitung der Pflanzlisten dient der besseren Verstandlichkeit und beléasst den zur
Pflanzung Verpflichteten grof3ere Freiheiten bei der Gestaltung der Hausgéarten. Auch unter
Bertcksichtigung einer Beschrankung auf Gehdlze I. Ordnung kann auf diese Weise ein
Okologischer Ausgleich wie auch eine landschaftliche Pragung des Siedlungsgebiets nach
den Fachplanen zur Landesentwicklung sichergestellt werden.

Die Aufnahme einer Pflanzliste als sonstige Festsetzung ist erforderlich, um den textlichen
Festsetzungen Nr. 16 und 18 die notwendige Verbindlichkeit zu verschaffen.

Die Pflanzliste Nr. 2 mit empfehlendem Charakter, die im Zusammenhang mit der textlichen
Festsetzung Nr. 17 zu betrachten ist, wird der Begrindung beigeflugt. Auf dem Plan
erscheint der Hinweis Nr. 4.

3.2.2.4 Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Vom 21. Marz bis 22. April 2005 wurde die erneute Birgerbeteiligung in den Rdumen des
Stadtplanungsamtes des Bezirkes Treptow-Kdpenick durchgefihrt.

Ausgelegt wurde der Bebauungsplanentwurf vom 10. Januar 2000 mit Deckblatt vom 22.
Februar 2005, die Begriindung und das Grundstticksverzeichnis.

Es informierten sich sechs Biirger, ein Mitglied eines Naturschutzverbandes und ein TOB
Uber die Planung.

Es wurden eine schriftliche Stellungnahme eines Blrgers und zwei von Tragern offentlicher
Belange eingereicht.

Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Sport vom 23.03.2005

Die Abwagung der Stellungnahme von Sen SJS IX B 17 wurde zur Kenntnis genommen.
Es bestehen keine Bedenken.
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Stellungnahme des Bezirksamtes:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Birger 1 vom 22.04.2005

Keine Anregungen.

Deutsche Telekom vom 21.04.2005

Keine grundsatzlichen Bedenken.

Eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes ist nur bei Ausnutzung aller Vorteile

einer koordinierten ErschlielBung mdoglich. Es wird beantragt folgendes sicherzustellen:

1. eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Straf3en und
Wege,

2. Einrdumung eines Leitungsrechts zugunsten der Deutschen Telekom AG auf
Privatwegen (Eigentiimerwege),

3. Verpflichtung des ErschlieBungstrdgers, vom jeweils dinglichen berechtigten
(Grundstuckseigentiimer) die Grundstiickseigentimererklarung einzufordern und der
Deutschen Telekom AG auszuhandigen,

4. eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalinahmen fur Stralenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Hinweis auf die Notwendigkeit, Beginn und Ablauf der Erschlieungsmallinahmen der

Deutschen Telekom AG mindestens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Stellungnahme des Bezirksamtes:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen ist die Erschlieungsmaoglichkeit wie unter 1.
gefordert gegeben.

Privatwege werden im Bebauungsplangebiet nicht festgesetzt.

Die wunter 3 wund 4 genannten Belange sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Im ErschlieBungsvertrag vom Februar 2000 zwischen dem
Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Kdpenick und der Grundstiick Firstenwalder
Allee GbR, hat sich der ErschlieRungstrager verpflichtet, gesonderte Vereinbarungen mit
den zustandigen Versorgungs- und Leitungsbetrieben tber die Ver- und Entsorgung des
Baugebietes abzuschliel3en.

Ergebnis der Abwagung

Die im Rahmen der erneuten Ooffentlichen Auslegung gemdR & 3 Abs. 3 BauGB
vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden gepruft. Als Ergebnis der Auswertung der
erneuten offentlichen Auslegung ergeben sich keine inhaltichen Anderungen des
Bebauungsplans.

Inhaltliche Anderungen nach der erneuten 6ffentlich en Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf XVI-58 wurde nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung durch
das Bezirksamt und die BVV festgesetzt und SenStadt angezeigt.

Mit Schreiben vom 06.01.2006 hat SenStadt Il C den Bebauungsplan beanstandet, eine
Festsetzung als Rechtsverordnung konnte noch nicht erfolgen.

Erforderlich  waren inhaltliche  Uberarbeitungen, die zu Anderungen des
Bebauungsplanentwurfs filhren. Diese Anderungen wurden mit Datum vom 23.02.06 auf
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dem Deckblatt vom 22. Februar 2005 dargestellt und nachfolgend im Einzelnen aufgefuhrt
und begriindet.

Folgende Anderungen erfolgten wegen der Beanstandungen.

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4:

Im Mischgebiet Ml sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen bis insgesamt 3.200 m2 Geschossflache zuldssig, wobei ein
Emzelhandelsbetrleb 1200 m? Geschossflache nicht uberschrelten darf. Zu{%ehemng

Der 3. Satz der Festsetzung muss gestrichen werden, da dafur keine Rechtsgrundlage
besteht.

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann fiir die entsprechend der textlichen Festsetzung Nr.
6 zulassigen weiteren Vollgeschosse die als HoéchstmalR festgesetzte Geschossflache
ausnahmsweise um insgesamt bis zu 630 m2 Uberschritten werden.

Es erfolgte eine neue Formulierung der textlichen Festsetzung. Die Regelung war nicht
vollziehbar, da keine Geschossflache fir jedes Haus im Plan festgesetzt ist. Eine
Festsetzung der Geschossflache erfolgt nur fur die einzelnen Baugebiete. Die Summe der
urspriinglich fiir WA 2B und 2D angesetzten Uberschreitungsmoglichkeiten der
festgesetzten Geschossflache betrug 630 m2, deshalb wird sich auf diesen Wert bezogen.

Die textl. Festsetzung Nr. 10 musste gestrichen werden, da sie unversténdlich und nicht
sinnvoll war.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 32 und 33 waren zu unbestimmt, weil der bebauungsplan
keine Teilflachen zuordnet. Sie wurden wie folgt geéndert:

Neu textliche Festsetzung Nr. 31.:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D sind Garagen einschlieBlich Carports bei der
Errichtung von Hausgruppen nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Garagen, die in die Gebaude
integriert sind.

Neu textliche Festsetzung Nr. 32:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D ist je Gebaude einer Hausgruppe nur jeweils ein
Stellplatz zulassig.

Folgende Anderungen erfolgten wegen der Hinweise von SenStadt Il C.

- Anderung des Begriindungstextes (S. 70) zur Begriindung der abweichenden Regelung
zu Abstandsflachen.
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- Die Worte ,, sowie geeignete SchutzmalRhahmen* werden in der textlichen Festsetzung
Nr. 18 gestrichen, da die Regelung zu unbestimmt war.

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu b epflanzen sind, zu gliedern. Je vier
Stellplatze ist ein Baum der Pflanzliste Nr. 1 als ~ Hochstamm in einer Mindestqualitat von 18 /
20 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Fir die Erhaltung der Baumstandorte

sind mindestens 6 m2 groRe Baumscheiben sowie—geeig——nete—SchutzmalRnahmen—

vorzusehen.

- Die textliche Festsetzung Nr. 19 wurde geandert um die Ubereinstimmung mit der
Legende herzustellen.

Im Mischgebiet Ml sind die Flachen zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der
Eindruck einer geschlossenen, mehrstufigen Gehoélzflache entsteht. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

- In den textlichen Festsetzungen Nr. 32 und 35 (neu 31 und 34) wurde jeweils das Wort
"Wohngeb&ude" durch "Gebaude" ersetzt, da im allgemeinen Wohngebiet nicht nur
Wohngebaude zulassig sind.

- Ergadnzung des Begriindungstextes (S. 35 ff) zur Entwickelbarkeit aus dem FNP.

- Anderung der Begriindung auf S. 38 und 46 zur Thematik Festsetzung Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung wahrend der TOB und Anderung nach der TOB zur
Festsetzung als Straf3enverkehrsflachen.

- Anderung der Begrindung zum Thema Eingriff/Ausgleich, sie wird um eine Uberschrift

und um einen Klarstellenden Absatz bezlglich des Verhaltnisses zum Baurecht ergéanzt
(S. 81 der Begruindung).

Folgende Anderungen haben sich durch die Uberarbeitung ergeben.

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 13; entsprechend Handbuch verbindliche
Bauleitplanung A5 2 bestehen Hausgruppen aus Gebauden, deshalb wird das Wort
"Hauser" durch "Gebaude" ersetzt.

- Aus den textlichen Festsetzungen Nr. 32, 33 und 35 (jetzt 31, 32 und 34) wurde das WA 6
herausgenommen._Beim WA 6 handelt es sich um eine Bauflache, die bereits vor
Planungsbeginn mit einem Reihenhaus bebaut war. Die bestehenden Grundstiicke haben
Flachen zwischen 453 und 622 m2 Hier besteht deshalb eine andere stadtebauliche
Situation, so dass die Einschrankungen bezlglich des ruhenden Verkehrs auf der Flache
nicht gelten sollen. Die Vorgartenregelung ist durch die textliche Festsetzung Nr. 33
gegeben.

Da die Anderungen teilweise inhaltliche Auswirkungen haben ist die erneute offentliche
Auslegung des Bebauungsplans XVI-58 nach § 3 Abs. 3 BauGB erforderlich.

3.2.2.5 Burgerbeteiligung gem. 8 3 Abs. 3 BauGB

Vom 06. Marz bis 20. Méarz 2006 wurde die erneute Burgerbeteiligung in den Raumen des
Stadtplanungsamtes des Bezirkes Treptow-Kdpenick durchgefihrt.

Ausgelegt wurden der Bebauungsplanentwurf vom 10. Januar 2000 mit Deckblatt vom 22.
Februar 2005 einschlie3lich der Anderungen und Korrekturen vom 23. Februar 2006, die
Begrindung vom Februar 2006 und das Grundstiicksverzeichnis.
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Es informierten sich acht Birger, zwei Mitglieder eines Naturschutzverbandes und ein TOB
Uber die Planung.
Es gingen keine Anregungen von Birgern oder Tragern 6ffentlicher Belange ein.

3.2.3 Begriindung der textlichen Festsetzungen

3.2.3.1  Art der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet ist die Errichtung eines Nahversorgungszentrums zuldssig. Dartiber hinaus
soll an der Firstenwalder Allee die Zulassigkeit von weiteren Laden in Abhangigkeit von
ihren Auswirkungen gepruft werden. Deshalb wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung
im allgemeinen Wohngebiet 1 durch folgende Festsetzung eingeschrankt:

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen:

1. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung genannten L&den, die der Versorgung des Gebietes
dienen, nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Es soll verhindert werden, dass sich zusatzlich zu den Flachen im Mischgebiet weitere
Laden ansiedeln kénnen und somit eine Grof3enordnung der Verkaufsflachen erreicht wird,
die stadtebaulich nicht mehr vertraglich ware. Entsprechend dem Gutachten zum
bezirklichen Zentren- und Einzelhandelskonzept vom Oktober 2003 (Dr. Lademann und
Partner) bestehen im Bereich Rahnsdorf/Hessenwinkel West keine Angebotslicken und
somit auch kein stddtebauliches Erfordernis der Flachensicherungen  fir
Nahversorgungsbetriebe, zumal kein beachtlicher Einwohnerzuwachs zu erwarten ist. Die
Ausnahmeregelung soll aber trotzdem sicherstellen, dass in besonderen Féllen, zum
Beispiel, wenn anderweitig die Versorgung des Gebietes nicht sichergestellt werden kann,
die Ansiedlung eines Ladengeschéfts moglich wird. Uber die Zulassigkeit entscheidet die
Genehmigungsbehérde.

Um eine wesentliche Beeintrdchtigung der Wohnnutzungen in den allgemeinen
Wohngebieten zu vermeiden, wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung in den
allgemeinen Wohngebieten durch folgende Festsetzung eingeschrank:

Ausschluss der sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen:
2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 sind die in 8 4 Abs. 3 Nr. 2, 4
und 5 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Ausgeschlossen werden die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen, sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Bedingt durch die
entsprechend des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes geplante Abschirmung des
Baugebietes durch u-férmige Gebaude entlang der Firstenwalder Allee, wie auch die
vorgesehene kleinteilige Bebauung in den Ubrigen Baufeldern, wirden auch an sich nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe hier zu
unmittelbaren Stérungen der angrenzenden Wohnbebauung fuhren. Auch die im WA 1
stadtplanerisch erwiinschte Aufteilung in einen starker immissionsbelasteten, zur
Furstenwalder Allee hin liegenden Gebaudeteil und einen dafiir sehr ruhigen, sidlichen Teil
wirde ansonsten unterlaufen werden kdnnen. Gleiches gilt fur die Stérungen, die durch
gewerbliche Betriebe mit Kfz/Lkw-Verkehr hervorgerufen werden wurden.

Tankstellen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unzulassig. Diese
Nutzungsform hat sich nach neuerer Erkenntnis als vielerorts unvereinbar mit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung herausgestellt. Moderne Tankstellen missen
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aus Wirtschaftlichkeitsgriinden mindestens 12 Zapfsaulen und zusétzliche Servicebereiche
haben. Eine Integration in Geb&ude mit sonstigen Nutzungen findet heute nicht mehr statt.
Wegen der flachenhaften Ausdehnung und des hohen Stdrpotentials lassen sich neue
Tankstellen daher schlecht in Wohn- und Mischgebiete, die auch dem Wohnen dienen
sollen, integrieren.

Ein weitrdumiger Ausschluss von Tankstellen im Umfeld des Geltungsbereichs findet nicht
statt. Die Versorgung mit Kraftstoff wird gewéhrleistet Uber die vorhandenen und weiterhin
dort planungsrechtlich zulassigen Tankstellen an der Fistenwalder Allee/Ukeleipfad im OT
Rahnsdorf, im Bereich Fuirstenwalder Damm/Ahornallee (2 Tankstellen) im OT
Friedrichshagen, in der Bellevuestral3e in Képenick. AuRerdem befinden sich 3 Tankstellen
in Erkner, unmittelbar hinter der Stadtgrenze (Berliner StralBe, Friedensplatz und
Woltersdorfer Landstral3e).

Mischgebiet

Die Festsetzung der Flache im nordwestlichen Bereich als Mischgebiet (MI) soll die
Errichtung eines Nahversorgungszentrums mit den dazugehérigen Stellplatzen und eines
Wohn- und Geschéftsgebaudes sicherstellen.

Um eine wesentliche Beeintrachtigung der Wohnnutzungen im Mischgebiet zu vermeiden,
wird die zulassige Art der baulichen Nutzung durch folgende Festsetzung eingeschréankt:
Ausschluss Tankstellen und Vergnigungsstatten:

3. Im Mischgebiet MI sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 der Baunutzungsverordnung
genannten  Nutzungen nicht zuldssig. Die in & 6 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen sind auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Mit dem Ausschluss von Tankstellen soll erreicht werden, dass extensive Nutzungen, wie
eine Tankstelle, die die beabsichtigte stadtebauliche Aufwertung beeintréachtigen wirden,
nicht moglich werden. AuRerdem gelten die Ausfiihrungen unter Nr. 2.

Es ist nicht geplant, im Ortsteil Rahnsdorf an dieser Stelle Vergniigungsstéatten zuzulassen.
Diese sollten vorzugsweise in integrierteren Lagen (Kerngebiete oder Haupteinkaufszonen)
innerhalb des Bezirkes Treptow-Kdpenick verwirklicht werden.

Wie in Punkt 3.1.1.1 zum geplanten Mischgebiet beschrieben, dient die Errichtung des
Nahversorgungszentrums der Verlagerung der bestehenden Einkaufseinrichtungen im
Plangebiet, wie auch dem dauerhaften Angebot einer bewohnernahen Versorgung.

Zur Sicherung dieser Zielstellung wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung im
Mischgebiet durch folgende Festsetzung eingeschrank:

Einschrankung der Grolenordnung der zuldssigen Nutzungen:

4. Im Mischgebiet MI sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen bis insgesamt 3.200 m2 Geschossflache zulassig, wobei ein
Einzelhandelsbetrieb 1200 m2 Geschossflache nicht Giberschreiten darf.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 8 BauGB

Es ist nicht beabsichtigt, an dieser Stelle ein Uberortlich bedeutsames Einkaufszentrum
entstehen zu lassen (s. Pkt.3.1.1.1, S.14 ff). Aus diesem Grund erfolgt eine Einschrankung
uber die realisierbare Geschossflache fir Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Im Bereich des Mischgebiets sind unabhangig davon bereits Einzelhandelsbetriebe unter
1200 m2 Geschossflache realisiert worden.
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3.2.3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet 1 wird eine H6henbegrenzung auf 46,0 m
Uber NHN festgesetzt, um entlang der Furstenwalder Allee den Eindruck einer
Zweigeschossigkeit zu sichern:

Hohenbegrenzung entlang der Firstenwalder Allee:

5. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Mischgebiet Ml durfen die Oberkanten
der Decken der obersten Vollgeschosse eine Hoéhe von 46,0 m tGber NHN nicht
Uberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Diese Festsetzung wurde gewdahlt, um ein Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung,
gepragt durch die gegenuberliegende relativ Kleinteilige ortstypische Bebauung der
Furstenwalder Allee zu gewahrleisten. Es ist eine Hohenbegrenzung vorgesehen, die den
Eindruck einer Zweigeschossigkeit sicherstellt. Ein Dach- bzw. Sattelgeschoss ist zuléssig.
Zur strallenabgewandten Seite (Suden) ermdglicht die Festsetzung durch einen
Gelandeversprung eine Dreigeschossigkeit.

Wie unter Punkt 3.1.1.2.2 (siehe auch Abbildung 2) bereits néher ausgefihrt, ist fir das
Wohngebiet WA 2 ein spezieller Haustyp vorgesehen als Realisierung des Ergebnisses des
Senatswettbewerbs "Das stadtische Haus”.

Zulassigkeit eines weiteren Vollgeschosses fir Kammbebauung im WA 2:

6. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf maximal 8000 m? Grundstucksflache
abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres
Vollgeschoss zulassig, wenn Hausgruppen in Kammbauweise errichtet werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 5 BauNVO

Die Umsetzung des vorgesehenen Spiels mit den Gebaudehdhen erfordert eine
Abweichung von der Zweigeschossigkeit, da gemaf BauOBIn ein derartiger "Dachausbau”
nicht als Dach- oder Staffelgeschoss betrachtet wird, sondern ein Vollgeschoss darstellt. In
Anlehnung an das Wettbewerbsergebnis ist die Errichtung von Hausern in Kammbauweise
allerdings auf eine Grundsttcksflache von 8000 m 2 beschrankt.

Durch die folgende Festsetzung soll die besondere Bauweise gewdrdigt werden, indem
dafir die Uberschreitung der Geschossflache erméglicht wird:

Uberschreitungsmoglichkeit der Geschossflache fiir Kammbebauung im WA 2:

7. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann fir die entsprechend der textlichen
Festsetzung Nr. 6 zulassigen weiteren Vollgeschosse die als Hoéchstmali
festgesetzte Geschossflaiche ausnahmsweise um insgesamt bis zu 630 m?
Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 16 Abs. 5 BauNVO

Die Umsetzung der textlichen Festsetzung Nr. 6 bedingt, dass die Flachen des dritten
Vollgeschosses in die Geschossflache eingerechnet werden. Deshalb soll eine
Uberschreitung der zulassigen Geschossflache in diesem speziellen Ausnahmefall
ermoglicht werden. Die Uberschreitungsflache ist so festgesetzt, dass nur die Hélfte der
Hauser drei Vollgeschosse erhalten kann. Das jeweils dritte Vollgeschoss wurde mit 45 m2
pro Gebaude gerechnet. Die bezieht sich ausschlielich auf die Errichtung in
Kammbauweise, angelehnt an das Wettbewerbsergebnis des Senatswettbewerbs "Das
stadtische Haus”.
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3.2.3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Mindestmalle fir die
Grundstiicke

Zur Umsetzung der Bebauungsplanziele im WA 1 ist die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise erforderlich. Mit der folgenden Festsetzung sollen Baukérper ermdéglicht werden,
die einen besseren Larmschutz im Blockinnenbereich gewéhrleisten:

Abweichende Baulange im WA 1:
8. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen die Hausformen eine Léange von 60,0 m
nicht Gberschreiten.
Rechtsgrundlage: § 12 AGBauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Eine geschlossene Bauweise wird jedoch nicht angestrebt, da diese eine zu groR3e
Beeintrachtigung des Ortsbhilds darstellen wirde.

Im Gegensatz dazu werden in den allgemeinen Wohngebieten mit kleinteiligerer Struktur
die Langen der Baukdrper eingeschrankt:

Reduzierung der zulassigen Baukorperlangen:
9. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 dirfen die Hausformen eine Lange von
40,0 m nicht Gberschreiten.
Rechtsgrundlage: 8 12 AGBauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Mit Rucksicht auf das Ortshild und zur Vermeidung monotoner Strukturen sollen die
Hausformen noch eine tberschaubare Lange behalten.

Wie bereits unter Punkt 3.1.1.2.2 begrindet, sind im WA 2 besondere Hausformen

vorgesehen:

Abweichende Baulange im WA 2 bei besonderen Hausformen:

10. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind auch Hausgruppen in Ketten-, Gartenhof-

und in Kammbauweise zuldssig. Abweichend von der in der textlichen Festsetzung
Nr. 9 festgesetzten Lange der Hausformen dirfen bei der Errichtung in diesen
Bauweisen die Hausformen eine Lange von 72,0 m nicht tGberschreiten.
Rechtsgrundlage: § 12 AGBauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Damit soll die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses "Das stadtische Haus” ermdglicht
werden, das eine solche abweichende Bauweise vorsieht.

Die o0.g. Bauweisen wirken sich auf die Abstandsflachen aus, da einzelne Gebaudeteile an
die Grenzen gemeinsam genutzter Grundsticksteile direkt angrenzen kénnen. Deshalb
wird folgende Festsetzung erforderlich:

Abweichende Regelung zu Abstandsflachen:
11. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 durfen die
bauordnungsrechtlich  vorgeschriebenen Abstandsflachen auch auf den
Grundstucksteilen, die der privaten ErschlieBung dienen und auf privaten
Grunflachen, soweit sie Gemeinschaftseigentum sind, liegen.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 14 BauO BIn

Die Abstandsflachen dirfen nur auf den Grundsticksflachen selbst bzw. auf &ffentlichem
Stralenland und Grinflachen liegen. Die innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
liegenden Grin- und ErschlieBungsflachen ohne Bedeutung fur die Allgemeinheit sollen im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. In den Baugebieten werden im Rahmen des
Bauantragsverfahrens jedoch einige Gemeinschaftsflachen mit Grinflachen- oder
ErschlieBungsfunktion nachgewiesen werden. Diese privaten Flachen sollen mit ihren
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offentlichen Pendants gleichgestellt werden. Um kosten- und flachensparende Wohnungen
errichten zu kénnen, werden so die Grundstiicksgré3en optimiert.
Dazu soll auch nachfolgende Festsetzung dienen:

Abweichende Regelung zu Abstandsflachen:
12. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 kann bei der Errichtung von
Hausgruppen die bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Abstandsflache bis auf
einen Mindestabstand von 2,0 m unterschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 13 und 14 BauOBIn

Mit der Festsetzung soll u. a. das Planungsziel, die Schaffung von preisgunstigen
Eigenheimen fir breite Kreise der Bevolkerung in einer verdichteten Bauweise bei
Erhaltung und Schutz von méglichst vielen zusammenhéangenden Biotop- und Grinflachen
im Plangebiet, erreicht werden. Da ein wesentlicher Kostenfaktor die Grundstickspreise
sind, wird eine Bebauung auf relativ kleinen Grundstiicken angestrebt. Die Realisierung des
Ziels kann durch die Errichtung von Hausgruppen erfillt werden. Die Unterschreitung der
Abstandsflachen soll dazu beitragen, die GrundstiicksgréRen auch der Reihenendhauser
zu optimieren. Eine unzureichende Belichtung der Aufenthaltsraume kann dadurch
verhindert werden, dass die Orientierung der Zimmer nicht ausschlieBlich zur betroffenen
Seite hin erfolgt. Eine solche Regelung setzt jedoch voraus, dass ein ausreichender
Brandschutz gewahrleistet ist. Die Hauswande missen deshalb die entsprechenden
Bestimmungen erfillen.

8§ 6 Abs. 14 BauO BlIn eroffnet diese Mdglichkeit einer ausdriicklichen Festsetzung, die sich
hier ausdricklich auf die Errichtung von Hausgruppen bezieht. Zur Vermeidung eines
monotonen Stadtebaus sollen die vorgesehenen Reihenhauser unterbrochen werden. Bei
diesen Unterbrechungen entstehen Endgrundstiicke, die wesentlich gréf3er und somit auch
wesentlich teurer sind als die mittleren Grundstiicke. Dabei missen die Vorteile von
Endgrundstiicken in Relation zu dem Grundstiickspreis gesetzt werden. Der Vorteil, etwas
rdumlichen Abstand zum Nachbarn zu haben, ist bereits mit 2,0 m Abstand, d.h. 4,0 m
zwischen den beiden Hausern, erfillt. Eine stadtebauliche Notwendigkeit der Einhaltung
von 3,0 m Abstand bei der Errichtung von Hausgruppen ergibt sich nicht, wenn die
entsprechenden Brandschutzvorschriften erfullt sind. Deshalb kénnen auch aus
stadtebaulicher Sicht die Abstandsflachen verkleinert werden. Die Festsetzung soll auch
getroffen werden, um fir den Investor Rechtssicherheit zu schaffen und nicht von vorn
herein Befreiungen ins Auge zu fassen. Ein Missbrauch wird nicht gesehen, da die
Festsetzung auf maximal zweigeschossige Hausgruppen beschrankt bleibt und keine
Hausseiten mit notwendigen Fenstern von Aufenthaltsraumen betroffen sein kénnen.

Die folgende Festsetzung soll einerseits eine MindestgroRe der spateren Grundstiicke
sichern und andererseits Reihenhauser ermdglichen, die eine angemessenen Wohnqualitat
(Sozialabstand zum Nachbarn) aufweisen:

Bestimmung der Mindestbreite der Hauser in Hausgruppen:
13. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 mussen die Gebaude in
Hausgruppen mindestens eine Breite von 5,0 m haben.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Weiterhin soll die Festsetzung dazu fiihren, dass die Zahl der Geb&dude und Bewohner ein
vertragliches Mal3 nicht Uberschreitet und die Versorgung des Gebietes gesichert ist.
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3.2.34 Verkehrsflachen

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Um
auszuschlieen, dass die auf dem Bestandsplan dargestellten Eintragungen in den das
Plangebiet umgebenden StraBen als malBgeblich fur die Festsetzung der
Stralenverkehrsflache aufgefasst werden kénnten, ist folgende Festsetzung erforderlich:

StralRenverkehrsflache:
14. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Ruhender Verkehr

Im Mischgebiet werden die fir das Einkaufszentrum erforderlichen Stellplatze auf einer
Flache am Lagunenweg eingeordnet, die entsprechend textlicher Festsetzung Nr. 19, auf
die hier verwiesen wird, eine Abschirmung erhalten soll. Um die Stérung der angrenzenden
Wohnnutzung zu minimieren, wurde die Ein- und Hauptausfahrt der Stellplatzanlage im
nordlichen Bereich eingeordnet.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze vorrangig auf den eigenen privaten
Grundsticken zu errichten. Dafir wird durch die Festsetzungen im Bebauungsplan die
Moglichkeit gesichert. Garagen einschlie3lich Carports werden bei der Errichtung von
Hausgruppen ausgeschlossen. Fir Einzelhduser und Doppelhauser ist die Zulassigkeit von
Garagen einschlie3lich Carports mit Einschréankungen gegeben.

Ausschluss von Garagen einschlie3lich Carports auf kleinen Grundstiicken:
31.In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D sind Garagen einschlie3lich Carports
bei der Errichtung von Hausgruppen nicht zulassig. Dies gilt nicht fir Garagen, die
in die Gebaude integriert sind.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass bei einer Reihenhausbebauung eine
zusatzliche Uberbauung durch Garagen einschlieRlich Carports stattfindet und damit der
Eindruck von Enge und Zugebautsein entsteht und das Ortshild beeintrachtigt wird.
Integrierte Garagen sind jedoch zul&ssig, da sie in die Grundflachen der Hauptanlagen
(Einzelhauser) eingehen.

Fir jedes kunftige Grundsttick soll die Errichtung mindestens eines Stellplatzes ermoglicht
werden, deshalb wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 34, auf die hier verwiesen wird,
ausnahmsweise ein Stellplatz im Vorgarten zulassig. Bei der Errichtung von Hausgruppen
erfolgt allerdings eine Einschrdnkung auf nur einen Stellplatz pro Gebaude einer
Hausgruppe.

Anzahl der zulassigen Stellplatze:
32. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D ist je Geb&ude einer Hausgruppe nur
jeweils ein Stellplatz zulassig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Diese Festsetzung ist bodenrechtlich erforderlich und wird neu aufgenommen.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass eine Uber das unbedingt notwendige
Mal? hinausgehende Versiegelung der Baugebietsflachen erfolgt. Um dem Charakter eines
landschaftlich gepragten Siedlungsgebietes Rechnung zu tragen, verbleiben so Flachen in
den Vorgartenbereichen, die gartnerisch angelegt werden kénnen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden Garagen
einschliellich Carports und Nebenanlagen im Sinne des & 14 Abs. 1 der
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Baunutzungsverordnung auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch folgende
textliche Festsetzung ausgeschlossen:

Ausschluss von Anlagen des ruhenden Verkehrs und Nebenanlagen im Vorgarten:

33. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA
4B, WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen einschlie@lich Carports und
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung nicht
zulassig. Abweichend davon sind im allgemeinen Wohngebiet WA 4C
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung auf den
nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen, die nicht an offentliches Stral3enland
angrenzen, zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Mit dieser Festsetzung soll ebenfalls verhindert werden, dass der Eindruck von Enge und
Zugebautsein entsteht und das Ortshild beeintrachtigt wird. Garagen einschlieflich
Carports sind nur zulassig, wenn sie hinter der Baugrenze auf Grundstlicken von Einzel-
oder Doppelhdusern oder im WA 6 (Bestandsgebiet mit grofen Grundstiicken) errichtet
werden sollen. Dies gilt auch fir Nebenanlagen. Fir das WA 4C wurde eine Ausnahme
formuliert, da Nebenanlagen nur nicht im Vorgarten dafur aber auf den hinteren und seitlich
zur Kindertagesstatte gelegenen Flachen ermdglicht werden sollen.

Die folgende Festsetzung soll zum einen eine Mindestbegriinung sicherstellen, zum
anderen auch regeln, dass Stellplatze im Vorgarten untergebracht werden kénnen.

Regelung zu Vorgartenbereichen:
34. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4A, WA 4B und WA 5D sind
Flachen vor dem Wohngebaude in einer Tiefe von mindestens 3,0 m ab der
Grenze des Grundsticksteils, das zur privaten Erschlielung dient, im Sinne von
Vorgarten gartnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit sie nicht fir Zugange,
Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Damit soll vor allem auf sehr kleinen Reihenhausgrundstiicken die Anlage eines
Stellplatzes moglich sein. Eine Verhinderung von Stellplatzen auf den eigenen
Grundsticken wirde vermutlich die Akzeptanz der Wohnungsbaumafinahme insgesamt
einschranken und damit auch dem Ziel der Eigentumsbildung zuwiderlaufen. Die
Beschrankung der Mindesttiefe von Vorgarten auf 3,0 m soll alternative Mdéglichkeiten zur
Unterbringung von Stellplatzen aulRerhalb der Baugrundstiicke beférdern.

3.2.3.5 Grinfestsetzungen

Die folgenden Festsetzungen zum Anpflanzen (Pflanzgebote) dienen der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes und tragen zugleich zur Kompensation von Beeintrachtigungen
der Funktionen im Naturhaushalt bei:

Flachen zum Anpflanzen im WA 1:

15. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je vollendete 150 m2 Grundstiicksflache ein
grol3kroniger Baum der beigefugten Pflanzliste Nr. 1 als Hochstamm in einer
Mindestqualitat von 12 / 14 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&aume sind die vorhandenen Baume
einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB.
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Die Pflanzliste 1 bietet eine Auswahl grof3kroniger, standortgerechter Gehdlze. Die
Festsetzung von Pflanzqualitaten ist zur Bewaltigung des Eingriffs erforderlich und orientiert
sich an bestehenden landesgesetzlichen Regelungen (BaumSchVO).

Flachen zum Anpflanzen in den Gbrigen WA:

16. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA
4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 ist je vollendete 150 m?
Grundstucksflache ein fur das Waldbaumsiedlungsgebiet typischer Baum als
Hochstamm in einer Mindestqualitdt von 12 / 14 cm Stammumfang / Koniferen:
Hoéhe 150-175 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen, fir das Waldbaumsiedlungsgebiet
typischen B&dume einzurechnen.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Festgesetzt werden Pflanzgebote, die in aller Regel die einzelnen Wohnbaugrundstiicke
betreffen und in Anbetracht des Anteils der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache auch
nicht die Nutzungsfahigkeit der Freiflachen unverhaltnismaRig belasten wirden. Jedoch ist
diese Regelung auch auf sonstige Grundflachen wie z. B. private ErschlieBungsstraf3en
anzuwenden. Die Pflanzliste 2 bietet eine Auswahl einheimischer, standortgerechter
Gehdlze (auch kleinkroniger), die selbst fur relativ kleine Grundstiicke aufgrund ihrer
Wuchsform (Gestalt) geeignet sind und daher die Anlage und Nutzung nicht
unverhaltnismaRig erschweren. Die Festsetzung von Pflanzqualitdten ist zur Bewaltigung
des Eingriffs erforderlich und orientiert sich an bestehenden landesgesetzlichen
Regelungen (BaumSchVO).

Flachen zum Anpflanzen auf Stellplatzanlagen:

17. Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
vier Stellplatze ist ein Baum der Pflanzliste Nr. 1 als Hochstamm in einer
Mindestqualitat von 18 / 20 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Fir
die Erhaltung der Baumstandorte sind mindestens 6 m2 groRe Baumscheiben
vorzusehen.

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

Gerade Stellplatzanlagen tragen insbesondere zu einer hohen Versiegelung bei. Dies im
Plangebiet um so mehr, weil eine vollstandige Versiegelung von Stellplatzen aus Griinden
des Trinkwasserschutzes vorgeschrieben ist. Mittels der Pflanzliste 1 wird die Anpflanzung
von ortstypischen, prédgenden Baumen im Zusammenhang mit der Herstellung der
entsprechenden Stellplatzanlage abgesichert. Die Festsetzung von Mindestgréf3en ist zur
Bewaltigung des Eingriffs erforderlich.

Im Mischgebiet werden die fur das Einkaufszentrum erforderlichen Stellplatze auf einer
Flache am Lagunenweg eingeordnet, die entsprechend eine Abschirmung erhalten soll:

Flachen zum Anpflanzen neben der Stellplatzanlage im Mi:

18. Im Mischgebiet Ml sind die Flachen zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen,
dass der Eindruck einer geschlossenen, mehrstufigen Gehoélzflache entsteht. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten.

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

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass die Stellplatzanlage am Rande des
Mischgebietes aufgrund der besonderen Einseh- und Wahrnehmbarkeit gegenuber
angrenzenden Nutzungen abgeschirmt und zugleich in die Umgebung eingebunden wird.

Entsprechend den Grundsatzen der Bauleitplanung gemall &8 1 BauGB sollen die
natirlichen Lebensgrundlagen entwickelt und geschitzt werden:
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Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau:
19. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B,
WA 4C, WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 ist eine Befestigung von
Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Blin

Unter Beachtung der Lage des Plangebietes in einem Bereich fir die
Trinkwassergewinnung (Trinkwasserschutzzone Ill A/B) wird eine Gestaltung von Wegen
im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau festgesetzt, um die Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie mdglich zu halten. Durch die
Begrenzung des Versiegelungsgrades ist eine hohe Versickerungsrate von
Niederschlagswasser sichergestellt. Nach § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Aul3erdem hat diese Festsetzung eine positive Wirkung
hinsichtlich der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Der Ausschluss von Betonierungen, Asphaltierungen, Betonunterbau und Fugenverguss ist
fur die Grundstlickseigentimer vertretbar, da sich weder Kosten erhdhen, noch die
Nutzungsfahigkeit des Grundstiicks eingeschrénkt wird.

Die folgenden Festsetzungen zeichnen den Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur
und Landschatft einschlief3lich notwendiger Entwicklungs- und Pufferflachen zu deren Erhalt
nach und dienen so der Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege:

Festsetzung des Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und Landschaft:

20. Die Grunflache mit der Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dient vorrangig dem Erhalt von Mager- und
Trockenrasen und sonstigen Sonderstandorten als nach landesrechtlichen
Vorschriften geschitzten Biotoptypen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festsetzung des Schutzstatus von bestimmten Teilen von Natur und Landschaft:

21. Die Waldflache mit der Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dient vorrangig der Erhaltung von Bruchwald als
nach Landesrecht geschiitztem Biotoptyp.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zu diesem Bebauungsplan gehort als Bestandteil die Pflanzliste Nr. 1 vom 21.01.2005, die
bei den textlichen Festsetzungen Nr.15 und 17 Berlcksichtigung findet. Die Pflanzliste
Nr. 1 bietet eine Auswahl groRR3kroniger, standortgerechter Gehdlze. Die Festsetzung von
Pflanzqualitaten ist zur Bewaltigung des Eingriffs erforderlich und orientiert sich an
bestehenden landesgesetzlichen Regelungen (BaumSchVO).

Pflanzliste Nr. 1

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
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3.2.3.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplangebiet sollen tber die Baugebiete auch Verbindungen fur Fuf3ganger
und Radfahrer gesichert werden. Die Wegebeziehungen verbinden die 6ffentlichen Stral3en
mit den Offentlichen Grinflachen. Fir einige Flachen wurden im Laufe des Verfahrens die
Bereiche, in denen die Gehrechte zu sichern sind, erweitert:

Geh- und Radfahrrecht im MI:
22. Die Flache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit diesem Gehrecht und Fahrrecht fir Radfahrer soll eine Ful3- und Radwegeverbindung
zwischen den offentlichen Grunflachen und der Furstenwalder Allee gesichert werden. Sie
dient der gesamten Durchquerung des Plangebietes und ist auch als eine
plangebietsiibergreifende Verbindung notwendig.
Gehrechte im MI, WA 4A, WA 4B, auf der Gemeinbedarfsflache "Kindertagesstatte" und
WA BA:
23. Die Flachen B1, B6, B7, B8, B10 und B11 sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit diesen Gehrechten sollen die Verbindungen zu den Griinflichen gesichert werden.
Diese Flachen dienen als Parkzugdnge. Durchquert werden die Baugebiete, die direkt an
die Grinflachen angrenzen. Mit der Flache B11 wird ein Anschluss zur Waldflache am
Lagunenweg geschaffen und ein Teil einer Verbindung zum Mariannensteig und damit
nach Neu-Venedig.

Mit den nachfolgenden Gehrechten sollen ebenfalls die Verbindungen zu den Griinflachen
gesichert werden. Diese Flachen dienen als Parkzugénge. Sie unterscheiden sich von den
vorgenannten dadurch, dass ein groBerer Spielraum fir die konkrete Verortung
ausgewiesen wird. Die Rechtsgrundlage ist jeweils § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Gehrecht im MI:
24. Die Flache F1 F2 F3 F4 F5 F1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0 m
zwischen der Planstrale 58/1 und der Flache B1 zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Gehrecht im WA 3A:
25. Die Flache G1 G2 G3 G4 G1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 1,6 m
zwischen der PlanstraRe 58/1 und der offentlichen naturnahen Grinflache
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Gehrecht im WA 3A:
26. Die Flache H1 H2 H3 H4 H5 H1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0 m
zwischen der PlanstraRe 58/1 und der Offentlichen Parkanlage mit
Kinderspielplatz zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Gehrecht im WA 3B:
27. Die Flache J1 J2 J3 J4 J5 J6 J1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 1,6 m
zwischen der PlanstraBe 58/1 und der Offentlichen Parkanlage mit
Kinderspielplatz zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Gehrecht im WA 4B:
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28. Die Flache K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0
m zwischen dem Miggelspreeweg und der o6ffentlichen Parkanlage mit
Kinderspielplatz zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Geh- und Radfahrrecht und Fahrrecht auf der Gemeinbedarfsflaiche "Kindertagesstatte":

29. Die Flache C ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
und einem Fahrrecht zugunsten des Tragers der offentlichen Parkanlage zu
belasten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Mit diesem Geh- und Fahrrecht soll nicht nur die Durchquerungsmdglichkeit gesichert
werden, sondern auch ein Fahrrecht zur Unterhaltung der Grinflachen und fir
Rettungsfahrzeuge.

Gehrecht auf der Flache fur Wald:
30. Die Flache E ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Diese Festsetzung soll die Durchquerung des Gebietes in Verlangerung der Flache B11
(WA 5A) sichern. Hiermit soll die direkte ful3laufige Verbindung nach Klein-Venedig Uber
den Mariannensteig gesichert werden. Die Flache gehdort zur Waldflache. Die Sicherung
eines Gehrechts scheint notwendig, da die Waldflache nicht 6ffentlich zuganglich sein soll
und mittel- bis langfristig ein Weg realisiert werden soll.

3.2.3.7 Hinweise

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens, auf das unter Kapitel 3.1.7 verwiesen wird,
gehen in die nachfolgenden Hinweise ein:

Hinweis zur Tragfahigkeit des Baugrunds:

1. Auf der gekennzeichneten Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aulere Einwirkungen erforderlich sind, sowie zusatzlich
aulRerhalb ihrer Umgrenzung in einem Abstand von 3,0 m, sind vor der Errichtung
von Gebauden Bodenuntersuchungen zur Feststellung der Tragfahigkeit des
Baugrunds und gegebenenfalls geeignete Maflinahmen zur Herstellung der
Tragfahigkeit, wie z.B. Bodenaushub und Unterkellerungen, vorzunehmen.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Wie bereits unter Punkt 3.1.7 dargelegt, reicht die Torflinse (holozane Rinne) teilweise in
die direkt angrenzenden Baugebiete hinein. Eine im Rahmen einer Bodenuntersuchung
entwickelte Grenzlinie wurde in den Bebauungsplan Gibernommen. Im Abstand von 3,0 m
von dieser Grenze missen weitere Tragfahigkeitsuntersuchungen durchgefuhrt werden und
gegebenenfalls geeignete Mallnahmen ergriffen werden.

Hinweis zur Tragfahigkeit des Baugrunds im WA 6:

2. Zur genaueren Bestimmung der Flache innerhalb der Flache T1 T2 T3 T4 T1, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
erforderlich sind, missen durch ein Bodengutachten Aufschlusspunkte ermittelt
werden. Nach Ermittlung der Aufschlusspunkte sind innerhalb dieser Flache und
aul3erhalb ihrer Umgrenzung in einem Abstand von 3,0 m vor der Errichtung von
Geb&duden Bodenuntersuchungen zur Feststellung der Tragfahigkeit des
Baugrunds und gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Herstellung der
Tragfahigkeit, wie z.B. Bodenaushub und Unterkellerungen, vorzunehmen.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
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Dieser Hinweis betrifft vor allem WA 6. Wie unter Punkt 3.1.7 ausgefiuhrt, missen neben
den Vorkehrungen des Hinweises 1 in diesem Bereich erst Voruntersuchungen zur
Festlegung der Aufschlisse und des Verlaufs der Rinne erfolgen.

Die Verordnung zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete wurden in den Gesetz- und
Verordnungsblattern fir Berlin in Nr. 39 vom 21.9.1999 und in Nr. 46 vom 2.11.1999
veroffentlicht.

Hinweis zum Wasserschutz:
3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren
Schutzzonen Ill B und Il A des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Erkner.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 6 BauGB

Um eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers auszuschlieBen, hat der
Gesetzgeber Schutzbestimmungen erlassen, die wegen der besonderen Bedeutung des
Wasserschutzgebietes fur die Wasserversorgung Uber das uUbliche MalR hinausgehende
Sorgfalt erfordern.

Hinweis auf die Pflanzliste 2:

4. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 16 wird die Verwendung der
Arten der der Begrindung beigefigten Pflanzliste Nr. 2 vom 21.01.2005
empfohlen.

Die Pflanzliste 2 findet bei der textlichen Festsetzungen Nr.16 Berlcksichtigung.

[I. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Bereits 1995 wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Rahmenplans von der
Arbeitsgemeinschaft Peter Kurt & Partner, Schneidewind, Bergander und Jobst im Auftrag
des  Stadtplanungsamtes der Bestand im  Plangebiet kartiert und ein
landschaftsplanerischer Rahmenplan erstellt. Eine Biotopkartierung gemaR der
Biotoptypenliste Berlins erfolgte Anfang 1998 und wurde in den Folgejahren
fortgeschrieben. Im Rahmen der staddtebaulichen Planung wurden bereits die
fachplanerischen Belange bericksichtigt und abgestimmt. Die freiraumplanerischen
Aspekte wurden von vornherein unter dem Blickwinkel der Eingriffsminimierung einerseits
und der konzeptionellen Umsetzung von Ausgleichspotenzialen von nicht vermeidbaren
Beeintrachtigungen andererseits in das stadtebauliche Gesamtkonzept eingebracht, so
dass ein optimiertes Konzept vorliegt. Das landschaftsplanerische Gutachten zur
Eingriffsbewertung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde von dem Blro M.
Hemeier mit Datum vom 15.5.98 vorgelegt. Die Bilanzierung der Eingriffe in den
Baumbestand wurde im Dezember 1999 anhand des Flachenaufteilungsplans aktualisiert.
Das Eingriffsgutachten ist mit dem zustéandigen Fachplanungsamt (Naturschutz- und
Griunflachenamt als zustdndige Naturschutzbehdrde) abgestimmt und behélt weiterhin
Gultigkeit.

Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse des Gutachtens ("Uberarbeitete
Eingriffsbewertung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58 "Firstenwalder
Allee 326" vom 17. Dezember 1999 vom Biro Hemeier) in Kirze dargestellt. Fur die
genaue Bilanzierung muss auf das Gutachten selbst verwiesen werden.

In  dem landschaftsplanerischen Gutachten zur Eingriffsbewertung werden die
voraussichtlichen Verdnderungen im gesamten Planungsgebiet Uberprift und bilanziert. Da
Veranderungen von geschitzten Biotopen gem. 8 26a NatSchG BlIn einer gesonderter
Genehmigung bedirfen, werden sie in einem extra Punkt behandelt ("Verlust von
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geschutzten Biotopflachen gem. 8 26a NatSchG BIn”). Im letzten Punkt werden
erforderliche Kompensationsmafinahmen aufgefihrt.

1.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im sogenannten Eingriffsgutachten werden diejenigen Veranderungen nach Art und
Umfang ermittelt, wie sie sich anhand der Gegebenheiten vor Ort bei Weiterverfolgung der
Planungsziele voraussichtlich einstellen werden.

Dabei wird auf die Funktionen im Naturhaushalt und das Landschaftsbild abgestellt und im
Nachfolgenden die einzelnen Schutzgutbereiche hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit
angesprochen.

111 Auswirkungen auf den Boden

Die zukinftige Bebauung wird vor allem auf bereits sehr stark vorbelasteten Bodenflachen
stattfinden. Bei den anthropogen gepragten Bodengesellschaften sind der Bodenaufbau
nicht vom Relief, sondern durch die Nutzungsart sowie vom Auftreten und der Art von
Aufschittungen gepréagt (vgl. Umweltatlas — Karte 01.01, Bodengesellschaften). Durch
neue Flachenaufteilungen zwischen verschiedenen Nutzungen werden vorhandene
Bodenbeeintrachtigungen einerseits beseitigt, z.B. durch Entsiegelung im Bereich von
Grun-/Freiflachen, andererseits diese auch in Teilbereichen bei weitergehender
Uberbauung zunehmen. Durch die relativ stark verdichteten Baugebiete und die
Erfordernisse zum Schutz von Trinkwassergewinnungsgebieten ist fir die geplanten Bau-
und Verkehrsflachen ein hoher Versiegelungsgrad als Stand der Technik unabdingbar.
Dem steht die Freihaltung groR3er zusammenhangender Freiflachen gegentiber.

Fur die Gesamtbetrachtung verandern sich die Beeintrachtigung aufgrund der irreversiblen
Vorbelastungen kaum. Die natirlichen Funktionen der Ressource Boden fur den
Naturhaushalt kénnen daher auch zukilnftig nur in eingeschrédnktem Umfang aufrecht
erhalten werden.

1.1.2 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Aufgrund des geologischen Aufbaus und der geringen Machtigkeit der anstehenden
Deckschichten (saalekaltzeitlichen Ablagerungen pleistozaner Sande und Kiese) sind die
grundwasserfihrenden Schichten innerhalb des Urstromtals relativ ungeschiitzt. Ein
gewisser Schutz wird erst bei grél3eren Abstanden (> 10 m) sowie durch einen hohen Antell
bindigen Substrats aufgrund einer Verlangerung der Bodenpassage und besserer
Adsorbtionsfahigkeit erreicht.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist daher generell als hoch zu
bewerten (vgl. auch Umweltatlas — Karte 02.05 u. 02.07) und verlangt besondere
Vorkehrungen flr eine unschadliche Beseitigung der im Gebiet anfallenden
Niederschlagswasser. Durch den weitgehenden Verzicht auf das Einleiten von
Niederschlagswasser in die Kanalisation wird dem Grundsatz der dezentralen
Bewirtschaftung gefolgt.

Die Rickhaltung von Niederschlagswasser im Gebiet und die Grundwasserneubildung
werden sich durch die Malinahmen zur Regenwasserversickerung dem zur Folge positiv
verandern. Die Niederschlage auf den 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen, mit
Ausnahme des Lagunenwegs, sollen Uber vegetationsbedeckte Mulden oberflachlich
versickert werden. Auch das auf den privaten Grundsticken anfallende
Niederschlagswasser von Dachflachen soll gleichermalRen versickert werden. Insgesamt
kann durch diese MalRnahmen sichergestellt werden, dass die Grundwasserspende sich
positiv entwickelt, da die Versickerungsleistung den Anteil der Verdunstung tbersteigt. Die
Wasserhaushaltsbilanz wird dadurch im Plangebiet nachhaltig verbessert.
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1.1.3 Auswirkungen auf das Klima

Das Gebiet liegt in einem entlasteten Bereich und zeichnet sich durch einen relativ
geringen Versiegelungsgrad und einen hohen Vegetationsanteil aus (vgl. Umweltatlas —
Karte 04.07). Es bestehen Wechselwirkungen mit Entlastungsbereichen die stdlich der
Spree angrenzen. Relativ niedrige Mitteltemperaturen sowie eine relativ hohe
Abklhlungsrate in den Abend- und Nachtstunden verbunden mit einer geringen
Schwilegefahrdung zeigen als Parameter eine positive bioklimatische Wirkung an.

Die Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung ist gering zu bewerten und wird sich
auch bei Umsetzung der Planung durch die Nutzung als Wohnbauflachen aufgrund der
landschaftlichen Pragung nicht erkennbar verschlechtern.

114 Auswirkungen auf Biotope und Lebensgemeinschaften

Fiur das engere Plangebiet, d.h. ohne umliegende Stral3en im Bestand, wurde zu Beginn
der Planung (1998) eine Biotopkartierung durchgefiihrt. Dabei wurde auf die im Land Berlin
gebrauchliche Biotoptypen nach AUHAGEN 1994 zuriickgegriffen und nachfolgend die
markanten Lebensraumtypen angesprochen.

(Sand-)Trockenrasen, Halbtrockenrasen u. Grinlandbr  achen

Bei den hier zunéachst angesprochen Lebensraumtypen handelt es sich um artenarme, zu
Beginn oft ltckige, subatlantisch gepragte Pioniergesellschaften, die meist von Silbergras
dominiert werden und verschiedene Reifestadien ausgebildet haben. Diese werden oft
auch als Magerrasen bezeichnet und sind insoweit auch als Sammelbegriff fir
nahrstoffarme Grinlandgesellschaften gebrauchlich.

Die Pflanzengesellschaften treten weitgehend anthropogen bedingt auf offenen Flachen mit
relativ nahrstoffarmem und durchlassigem Substrat auf. Ansonsten tendieren die anfangs
lickigen Bestdande mit fortschreitender Sukzession, sowie bei Humus- und
Nahrstoffanreicherung, zu mehr oder weniger blutenreichen ein- und mehrjahrigen
Sandtrockenrasen. Diese Pflanzengesellschaften beherbergen eine ganze Reihe von
seltenen und besonders geschiitzten Pflanzenarten soweit sie nicht in ihrer Auspragung als
Biotopkomplex als abgrenzbarer Teil von Natur und Landschaft unmittelbar geschiitzt sind.
Eine Gefahrdung dieser Lebensraume ist neben der direkten Flacheninanspruchnahme fir
bauliche Zwecke ebenso durch Samenflug und Aufkommen neophytischer Gehélze durch
deren Beschattung und Né&hrstoffanreicherung im Zusammenhang mit der fortschreitenden
Sukzession gegeben.

Die offenen Flachen beherbergen als Lebensraum eine Vielfalt von Insekten (Hautfllgler
und Laufkafer) und werden in der Folge auch von einem breiten Spektrum von Vdgeln als
Nahrungshabitat aufgesucht.

Naturlicher Wald auf Torfboden (Bruchwald)

Im Stdwesten des Plangebiet stockt — ca. 2,0 m unter dem Niveau des Lagunenwegs — in
einer Senke Uber Torf ein reliktischer Bruchwald aus tUberwiegend niederungstypischen
Arten. Neben den kennzeichnenden Altbaumbestanden, gebildet aus Schwarz-Erlen und
Ulmen, ist die gewdhnliche Traubenkirsche fur die Strauchschicht pragend.

Der Biotopkomplex am Lagunenweg wird als geschitzter Biotop in seiner Gesamtheit
erhalten und nachhaltig vor Verénderung geschitzt.

Ro6hricht

Im Nordosten der zentralen Torflinse befindet sich ein ca. 500 m2 grof3er Réhrichtbestand
aus Gemeinem Schilf. Dieser Schilfbestand liegt zwar inmitten der ruderalen
Halbtrockenrasen, wobei sich jedoch durch Suchbohrungen gezeigt hat, dass das
Schilfvorkommen nur ca. 1,5 m Uber dem Grundwasser auf einem stark mineralisierten
Torfband stockt. Der Schilfbestand zeigt eine Ausbreitungstendenz in Richtung Sudosten

82



Begriindung zum Bebauungsplan XVI-58 gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

und soll daher im Zusammenhang mit noch auszufihrenden Pflege- und
Entwicklungsmaflinahmen innerhalb der naturnahen Griinflichen durch Abschieben von
Auffillungshorizonten perspektivisch auf das 3-fache seiner urspringlichen Flache
vergroRert. Ein Erhalt des Landrohrichts ist in Anbetracht der GréRe aufgrund der
Storanfalligkeit nicht ohne weitergehende MalRBnhahmen sinnvoll, um als Lebensraum auch
zukunftig zur Belebung und Vielfalt der Landschaft beizutragen.

Baum- und Geholzbestand

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurde auch flachendeckend der Baumbestand
erfasst und eigens ein Baumkataster erstellt. Dieses Baumkataster hat bereits bei der
Genehmigung und Durchfiihrung der RickbaumaRhahmen wertvolle Dienste im Hinblick
auf einen Erhalt von Baumstandorten geleistet. Neben der Erfassung der Baumart wurde
die Wertigkeit unter Bertcksichtigung von pragender Wuchsform und etwaigen
Schadigungen ermittelt.  Altersverteilung und Baumartenzusammensetzung sowie
raumliche Verteilung lassen im engeren Sinn keine Aussagen Uber die planméRige Anlage
zu, vielmehr muss bei der Vielzahl von geschiitzten Baumstandorten von Wildaufwuchs
ausgegangen werden. Dessen ungeachtet sind die Bemihungen bei der weiteren
Konkretisierung der Planung darauf ausgerichtet den Baumbestand entsprechend seiner
jeweiligen Bedeutung in das stadtebauliche Konzept zu integrieren.

In Ergénzung zu der Erfassung von GrofRgehdlzen in Einzelstellung oder als Baumgruppe
sind solche Vorkommen oder Flachen zu unterscheiden, die sich in Folge der Sukzession
als Vorwald auf ruderalen Standorten entwickelt haben.

Die aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung eingetretene Schwéche bei der
Baulandnachfrage und dem Wohnungsbau beginstigt diese Entwicklung. Dennoch ist
diesen Flachen bei der gegenwartigen Auspragung aus floristischer und
vegetationskundlicher Sicht eine eher untergeordnete Bedeutung beizumessen.

1.15 Landschaftsbild

Die eiszeitlich entstandenen Formen der ehemaligen Niederung mit der Gelandekante an
der Flrstenwalder Allee sowie die Senke mit dem Bruchwaldbiotop bleiben erhalten und
bestimmen malf3geblich den besonderen Charakter dieses Landschaftsraumes. Die zentrale
zusammenhangende Freiflache zeichnet in etwa den Verlauf der Torflinse nach. So ergibt
eine Ubergeordnete Gliederung der ausgewiesenen Siedlungsbereiche.

Der starke Bezug zur Natur soll durch den Erhalt gewachsener Biotope, die auf den
mageren Sandboden landschaftstypisch sind, gestarkt und ansonsten der offene Charakter
erhalten werden. Markante Blickpunkte und Sichtbeziehungen im Plangebiet ergeben sich
durch Héhenverspriinge, wie z. B. der Bunkeranlage sowie der Plaza, welche als sidlicher
Abschluss des Mischgebietes diese Eigentiimlichkeit gestalterisch (mittels Gabionenwand)
bewusst umsetzt.

Der grolrdumige visuelle Eindruck der Gesamtflache verbessert sich aufgrund der
stadtebaulichen Neuordnung erheblich.

1.1.6 Immissionen

Durch eine hohere Frequentierung der bislang gering belasteten ErschlieBungsstral3en,
welche unweigerlich aus der Siedlungstatigkeit als Ziel- und Quellverkehr entsteht, werden
sich die Immissionen hervorgerufen durch Kraftfahrzeuge erhéhen. Die Zunahme ist jedoch
aufgrund zeitlicher und réaumlicher Verteilung unter Berlcksichtigung vorhandener
Belastungen nicht als erheblich zu bewerten.

1.1.7 Kultur- und Sachguter
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Hingewiesen werden muss auf eine Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin,
wonach im stdlichen Teil des Areals verschiedene archdologische Funde geborgen werden
konnten, die eine archéologische Prospektion im Vorfeld erforderlich machen. Im
ndrdlichen Bereich wird dagegen eine Baubegleitung durch das Landesdenkmalamt als
ausreichend angesehen.

1.1.8 Zusammenfassung

Bei einer Gesamtbetrachtung der durch die Planung ausgelésten Verénderungen im
Plangebiet ist erkennbar, dass sich die abiotischen Faktoren und Funktionen im
Naturhaushalt nachhaltig verbessern. Ganz wesentlich tragt hierzu die konsequente
Umsetzung der dezentralen Bewirtschaftung aller im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswasser bei. Damit kann langfristig sichergestellt werden, dass groRraumig
keine negativen Wirkungen z B. durch Absenken des Grundwasserniveaus auftreten, so
dass die Gewinnung der Ressource Trinkwasser durch die vorliegende Planung
keineswegs nachteilig beeinflusst wird.

Nr. | Bewertungskriterium Wertpunkte
Bestand Planung Differenz
1 Anthropogene Einfliisse auf den Boden 340 359 +19
2 Ruckhaltevermdgen v. Niederschlagen 379 448 + 69
3 Grundwasserneubildungsrate 581 747 + 166
4 Vorhandensein von Luftleitbahnen und 0 0 0
Kaltluftentstehungsgebieten
5 Stadtklimatische Funktionsbereiche 448 448 0
6 Biotopwerte 1.579 1.132 - 447
7 Erkennbarkeit des Naturraumes 0 0 0
8 Anteil landschaftypischer und/oder 259 234 -25
gestalterisch wertvoller Elemente
9 Kleinrdumige identitatsstiftende 15 12 -3
Sichtbeziehungen
10 | GroRRrdumige visuelle Beeintrachtigungen 49 341 + 292
11 [ Akustische und/oder geruchliche Beeintr. 403 341 - 62
Gesamtsummen 4.053 4.062 +9

Tabelle 2: Gesamtbilanz Eingriff/ Ausgleich nach Bliro Hemeier 17.12.1999

Auch der Anteil der versiegelten Flachen wird sich insgesamt geringfligig reduzieren, so
dass die Wertpunktdifferenz bei dem Kriterium "Anthropogene Einflisse auf den Boden”
geringfigig positiv ist. Die klimatologischen Rahmenbedingungen bleiben ebenso
unverandert.

Dem gegeniber ergeben sich aus der Neuordnung des Gebietes umfangreiche
Veranderungen in Bezug auf vegetationsbestandene Freiflachen, die sich in der Bewertung
des Biotopschutzfunktion negativ niederschlagen. Hierzu tragen ganz wesentlich Verluste
an Trocken- und Magerrasen aufgrund der situationsbedingten GroéfRe und Verteilung im
Plangebiet bei, sowie das Erfordernis der Beseitigung von Baumstandorten und
Gehdlzflachen im Zusammenhang mit der Bautatigkeit.

Die Biotopverluste summieren sich zu einem Defizit von 447 Wertpunkten, die nicht
biotopspezifisch kompensiert werden kénnen. Jedoch werden die wertvollsten Bereiche mit
ihrem landschaftstypischen Pflanzeninventar erhalten und durch Sicherung von
Pufferflachen in ihrem funktionalen Bezug aufgewertet. Dadurch dass diese Flachen in der
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Verfugung der offentlichen Hand verbleiben und auch die Durchfihrung von
PflegemalRnahmen durch Vertrdge abgesichert ist, ist die Leistungsfahigkeit und
Funktionalitat im Naturhaushalt nachhaltig gesichert.

In Anwendung des ,Verursacherprinzips” werden mittels der textlichen Festsetzungen auch
die zukunftigen Bewohner der Siedlung fir einen Ausgleich herangezogen, indem ihnen die
Pflanzung und Erhalt von Baumstandorten verpflichtend auferlegt werden. In gleicher
Weise obliegt es dem StraRenbaulasttrager die Straf3en in einer Weise herzustellen, dass
die Beseitigung der dort anfallenden Niederschlagswasser sichergestellt ist, wie auch die
PlanstraRen mit Baumstandorten zu begriinen.

Die letztgenannten MalRhahmen im Siedlungsbreich tragen neben der Beseitigung nicht
mehr genutzter baulicher Anlagen dazu bei, den Landschaftsraum wieder erlebbar zu
machen und das Landschaftsbild aufzuwerten, so dass durch dieses Schutzgut ein
Zugewinn an Wertpunkten (202 Punkte) zu verzeichnen ist.

Fur eine Gesamtbetrachtung lassen sich bei Anwendung der Methodik AUHAGEN 1994
4.053 Wertpunkte fur die Bestandssituation ermitteln. Dem stehen 4.062 Wertpunkte bei
Realisierung der stadtebaulichen Planung gegeniber. Der Eingriff in Natur und Landschaft
im gesamten Planungsgebiet kann durch die festgesetzten und weitergehend durch Vertrag
mit dem Bautrager vereinbarten Malinahmen insgesamt als ausgeglichen angesehen
werden.

Die Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag sind gemall § 1a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8§ 11 BauGB ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgesehen. Die Entscheidung
fur den stadtebaulichen Vertrag erfolgte mit dem Ziel, den Bebauungsplan noch lesbar und
verstandlich zu halten.

Auch bedurfte es weitergehend keiner Erdrterung, ob einzelne Verdnderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundflachen, die naturschutzfachlich als Eingriffe zu qualifizieren sind,
einer Kompensation nach den einschlagigen baurechtlichen Vorschriften bedurfen. Denn -
wie vorstehender Tabelle zu entnehmen ist — heben sich Vorziige und nachteilige
Wirkungen schutzguttibergreifend auf, so dass das Integritatsinteresse von Natur und
Landschaft gewahrt wird und die Entwicklung nachhaltig gesichert wird.

Somit konnte zwischen den siedlungsstrukturellen Uberlegungen (Entwicklung der
Bauflachen unter Beriicksichtigung der Torflinse) sowie stadtgestalterischen Erfordernissen
in Bezug auf die landschaftliche Pragung der Wohnbauflachen ein Interessenausgleich
erzielt werden, der letztlich auch sonstigen naturschutzrechtlichen Erfordernissen zum
Schutz und Erhalt von Biotopen Rechnung tragt.

1.2 Beeintrachtigung von geschuitzten Biotopen

Geschiitzte Biotopflachen durfen nach den einschlagigen Rechtsvorschriften (8 30
BNatSchG / § 26a NatSchG BIn) nicht zerstdrt oder sonst erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden. Ausnahmen konnen von der zustéandigen Naturschutzbehorde
zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen oder wenn
die MalRBnahmen aus tberwiegenden Griinden des Gemeinwohls notwendig sind. Bei der
Zulassung von Ausnahmen sind gleichzeitig Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
anzuordnen.

Es gibt im Plangebiet nach § 26a (fruher § 30a) Berliner Naturschutzgesetz geschitzte
Biotope. Hierzu z&hlen die Sandtrockenrasen, die Roéhrichte und der naturnahe Bruchwald
mit einer GesamtgrofRe von insgesamt ca. 17.000 m?.

Verédnderungen dieser Bestande sind unabweisbar, damit eine stadtebauliche Neuordnung
auf dem Gelande stattfinden kann. Die Veranderungen werden von der 6rtlich zustandigen
Naturschutzbehérde fachlich mitgetragen (Stellungnahme vom 10.07.1998). Bei der
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Zustimmung zur Veradnderung fand Berlcksichtigung, dass die Biotopflachen zum Teil nur
relativ kleinflachig im Gebiet vorhanden sind (Silbergrasrasen) und der Erhalt aufgrund der
isolierten Lage langfristig nicht gesichert ware (Sandtrockenrasen an der
FahlenbergstraRe). Bei der zuletzt genannten Flache handelt es sich um das
Wetthewerbsgebiet "Das stadtische Haus”. Auch ein vollstandiger Erhalt aller Flachen und
ein "Drumherum-Bauen" wirde zu einer nachhaltigen Beeintréachtigung fihren. Insofern
stellt sich die Frage, ob man die Konversion der ehemaligen militarischen Flache will oder
man sie weiter brachfallen lasst. Hier wird das Wohl der Allgemeinheit eher in der
Neuordnung der Flache gesehen. Bei der Planung wurde auch beriicksichtigt, dass neue
grolRe zusammenhdngende und damit hoéherwertige Trockenrasenflachen innerhalb der
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als
ErsatzmalRnahmen entstehen kdnnen, wie nachfolgend noch ausgefiihrt wird.

Biotoptyp Bestand | Erhalt | Verlust neu Bilanz
in m?2 in m?2 in m?2 in m?2 in m2

Silbergrasrasen 2.550 -|  2.550 - -
Silbergrasrasen im Ubergang zu 960 - 960 - -
Schafschwingel-Trockenrasen
Schafschwingelrasen 8.195| 2.260| 5.935| 12.245| 14.505
Ubergang von Sandtrockenrasen 720 - 720 - -
zu ruderalen Halbtrockenrasen
Rohricht 505 505 0| 1.395| 1.900
Naturnaher Bruchwald 3.645| 3.645 0 -| 3.645
Summe 16.575| 6.410| 10.165| 13.640| 20.050

Tabelle 3: Bilanzierung der geschuitzten Biotope

Von den geschitzten Biotopen werden die Sandtrockenrasen in ihren verschiedenen
Auspragungen erheblich beeintrachtigt. Der naturnahe Bruchwald wird als Sonderstandort
erhalten und durch Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen, wie z.B. Herausnahme einzelner
(artfremder) Baume zu einem naturnédheren Bestand entwickelt. Dadurch soll mehr Licht
auf den Boden gelangen, was die heimischen Gehdélzarten sowie die Krautschicht fordert.
Stehendes und liegendes Totholz soll ebenfalls erhalten werden.

In Verbindung mit einer neu anzulegenden Geldndemulde an der tiefsten Stelle des
Grinzugs wird der fur das Plangebiet charakteristische und landschaftstypische kleine
Réhrichtbestand um ca. 1.400 m? vergroRert.

Die ruderalen Halbtrockenrasen in der zentralen Grunfliche und die aufgelassenen
Frischwiesen im Bereich der Biotopflache am Lagunenweg sollen ihrerseits durch Pflege-
und Entwicklungsmalinahmen, wie Aushagerung und regelméafRige Mahd in den ersten
Jahren zu Sandtrockenrasen entwickelt werden. Weiterhin bestehen auf bislang
versiegelten Flachen durch Schaffung von Bodenanschlul3 bei Durchfuhrung von
Entsiegelungsmalinahmen grol3e Potenziale fiir eine autochthone Besiedlung mit Arten der
Trockenrasen. Diese Entwicklung ist gezielt durch Freihalten von Gehdlzaufwuchs zu
fordern. Gegebenenfalls kann das Abtragen der obersten Bodenschicht unter der
Versiegelung in einer Machtigkeit von ca. 20 cm und das Auftragen von nahrstoffarmen
Sanden sinnvoll sein. Dies hangt von dem Substrat ab und kann erst nach der Entsiegelung
beurteilt werden.

Die Gesamtverluste in Hohe von ca. 10.165 m? kénnen insgesamt durch Neuanlage und
EntwicklungsmaRnahmen auf 13.640 m? Flache innerhalb der naturnahen Griinflache unter
Bertcksichtigung der entsprechenden Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen als
kompensiert angesehen werden.
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1.3 Beeintrachtigung von geschitzten Baumen

Im Zusammenhang mit der stéadtebaulichen Neuordnung sind Veranderungen des Baum-
und Gehdlzbestandes unvermeidlich. In Anwendung der einschlagigen Rechtsvorschriften
(BaumSchVO) wurden die zu erwartenden Baumverluste getrennt nach MalRnahmentrager,
je nach dem ob es sich um ErschlieBungsmalinahmen oder die planmafiige Umsetzung
von Bauabsichten handelt, erfasst. Grundlage hierfiir bildet der Flachenaufteilungsplan, wie
er auch dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, sowie weiterfihrende Detail- und
Entwurfsplanungen. Demnach verhalten sich die Gehdlzverluste im Verhéaltnis von 1:2; das
bedeutet, dass in etwa jeder 3. Baum fiur die planméaflige ErschlieBung der ausgewiesen
Baufelder sowie im Zusammenhang mit dem Ausbau vorhandener Verkehrsflachen (z.B.
durch Erweiterung des Querschnitts) gefallt werden muss.

Die Kompensation der Baumverluste erfordert die Neupflanzung von ca. 736
Einzelbdumen. Darin enthalten sind 237 Ersatzbaumpflanzungen fur die Verluste durch
Aus- bzw. Neubau von o6ffentlichen Straf3en und 499 Ersatzbdume fir die Verluste auf den
privaten Baugrundstlicken. Die Ersatzpflanzungen fir die Baumverluste durch 6ffentliche
StralBen sollen vor allem innerhalb der Verkehrsflachen (Planstralen 58/1 und
Muggelspreeweg) und innerhalb der Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums
erfolgen. Die Verluste auf den Baugrundstiicken sollen innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete und im Mischgebiet am Rande der Parkanlage kompensiert werden.

Um die erforderlichen Ersatzpflanzungen im Plangebiet unterzubringen zu kénnen, wird die
Anzahl der zu pflanzenden Baume UUber die Verwendung von Baumen hoherer
Geholzsortierung reduziert. Uber textliche Festsetzungen (sogenannte Pflanzgebote) im
Bebauungsplan werden Regelungen fur die privaten Grundstiicke und fir Stellplatze
getroffen. Damit werden ca. 286 klein- und 22 groRkronige Baume gesichert. Die Pflanzung
der Ubrigen Ersatzbdaume ist in einem stadtebaulichen Rahmenvertrag geregelt.

Vorgesehen sind neben der Bepflanzung von Privatgrundsticken und Stellplatzen,
Alleebaumpflanzungen am westlichen, durch die zentrale Grinflache fiihrenden
Spazierweg, Baumpflanzungen innerhalb der offentlichen und privaten
ErschlieBungsflachen, u.a. in der Firstenwalder Allee auf3erhalb des Plangebietes, die
Anpflanzung von zwei entlang der Baugebiete fiihrenden freiwachsenden Hecken und
Gehdblzpflanzungen als Puffer zur Stellplatzanlage im Mischgebiet.

Weitere umfangreiche Kompensationsregelungen betreffen MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft.
Hierzu gehoren:

» der Erhalt und die Entwicklung des naturnahen Bruchwaldes;

e der Erhalt und die Entwicklung der Robinienwaldchen im Norden und im Siden des
Plangebietes;

e der Erhalt und die Entwicklung eines naturnahen, mehrschichtigen Mischwaldes am
Lagunenweg;

« die weitgehende Sukzession des Vorwaldes ebenfalls am Lagunenweg;

» der Erhalt und die Pflege von geschutzten Sandtrockenrasen;

e die Forderung und Entwicklung von Sandtrockenrasen in der zentralen Grinflache;
« das Fallen von Einzelbdumen, die sich auf den Trockenrasen angesiedelt haben.

Im Bebauungsplan sollen zwei grof3e zusammenhangende Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Im
stadtebaulichen Rahmenvertrag wurde auch die Ausarbeitung von entsprechenden
Malnahmenpléanen vereinbart.
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2. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplan ung

Im Juni 1998 wurde ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zwischen dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Kdpenick und der Grundstiick Furstenwalder Allee GbR
(Bautrager) auf der Grundlage der 88 11 und 124 BauGB i.V.m. 88 54 ff VwViG
geschlossen.
Im Februar 2000 wurde auRerdem ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Land Berlin und
der Grundstick Furstenwalder Allee GbR abgeschlossen.
In den Vertrédgen verpflichtet sich die GbR zur Durchfihrung von Ordnungsmalinahmen,
zur Erstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen, zur Durchfihrung von
BaumaRnahmen und zur Herstellung bzw. der Ubernahme von Kosten fir
Folgeeinrichtungen.
Das Land Berlin Ubertragt dem ErschlieBungstrager nach MalRgabe des
ErschlieBungsvertrages gemal 8 124 BauGB die &ufllere und innere Erschlie3ung
auszufuhren.
Das bedeutet, dass der Bautrager fir den erstmaligen und endgiltigen Ausbau der
vollstandig im Geltungsbereich liegenden 6ffentlichen StraRen verpflichtet ist.
Fur die innere ErschlieRung betrifft dies:
* Planstrafle 58/1 und Muggelspreeweg
Ein Teilbereich des Miiggelspreeweges ist bereits realisiert, die Ubernahme ins
Fachvermdgen des Tiefbauamtes erfolgt erst nach Fertigstellung der gesamten Stral3e.

Fur die aulRere ErschlieBung betrifft dies:

« den Umbau der vorhandenen Straf3en (Fahlenbergstrale zwischen Furstenwalder Allee
und StralRe 522, StraBe 522 zwischen Fahlenbergstralle und Biberpelzstralie,
Lagunenweg zwischen Firstenwalder Allee und Miggelspreeweg, sowie in der
Furstenwalder Allee die Nebenanlagen und Errichtung einer Linksabbiegespur)

* bereits realisiert sind der Ausbau der Firstenwalder Allee und der Ausbau des
Lagunenwegs von der Firstenwalder Allee bis zum Muggelspreeweg

Der Bautrdger stellt die im Bebauungsplan geregelten offentlichen Griinanlagen
einschlieBlich Spielplatz her.

Die vorgenannten MalRBnhahmen sind jeweils nach Baufortschritt, insgesamt aber bis
spatestens ein Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten vollstdndig zu erbringen. Die
Grinanlagen sind spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen Bauabschnittes
fertig zu stellen.

Im Hinblick auf die soziale Infrastruktur verpflichtet sich der Bautrdger, eine
Kindertagesstatte mit 60 Platzen und mindestens 800 m2 Spielflache schlusselfertig zu
Ubergeben, wenn die Halfte der geplanten Reihenhausbebauung fertiggestellt ist
Durchfiihrungsvertrag vom 11.11./18.11.2003).

Fur die geplanten StraBenbaumafllnahmen der nicht im Vertragsgebiet liegenden
offentlichen StraRen sowie fir den Erwerb von privaten Grundstiicksflachen, die fur den
Strallenausbau bendtigt werden, und fir die Betriebs-, Betriebsneben- und
Betriebsfolgekosten der Kindertagesstatte und des Kinderspielplatzes ist mit bezirklichen
Ausgaben zu rechnen.

Fur den Ausbau des Lagunenwegs und der Strale 522 wurden in Investitions- sowie
Haushaltsplanung keine finanziellen Mittel fur Grunderwerb und Herstellungskosten
bericksichtigt. Die zeitliche Realisierung dieser noch erforderlichen Ausbaumaflnahmen
kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht benannt werden. Insgesamt sind fiir den spateren
Ausbau 1345 m2 private Fldchen anzukaufen. Damit verbunden sind ca. 6.873 €
Grunderwerbskosten. Die damit anfallenden Ausbaukosten einschlie3lich Beleuchtung
liegen bei ca. 366.340 £.

Sollten Eigentimer ein Ubernahmeverlangen fiir kiinftige StraBenverkehrsflachen stellen,
wird die Finanzierung fur den Grunderwerb Uber einen Titel im Bezirkshaushalt gesichert.

Eventuell durch Altlasten bedingte Mehrkosten, die sich beim Bau bedingt durch
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anfallenden Bodenaushub ergeben, kénnen derzeit nicht eingeschatzt werden und sind im
Rahmen der StraRenplanung zu klaren.

IV. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss des Bezirksamtes Kdpenick von Berlin vom 20. September 1993 Uber die
Aufstellung des Bebauungsplans XVI-58 wurde am 25. Oktober 1996 im Amtsblatt auf Seite
3838 bekannt gemacht.

Planungsanzeige

Die Planungsanzeige erfolgte am 25. Januar 1996.

Planungsziel war die Sicherung von Misch- und Wohnbauflachen, Gemeinbedarf und
offentlichem Griin. Im nérdlichen Bereich an der Furstenwalder Allee war ein Schulstandort
(ca. 2 ha) und ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO vorgesehen. Weiterhin war ein
Abwasserpumpwerk (1000 m2) am norddstlichen Ende der StralRe 522, zwei offentliche
Griunflache im Sudwesten des Plangebietes und offentliche Verkehrsflachen Gegenstand
der Planung.

Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde am 16.
Februar 1996 von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
bestétigt. Hingewiesen wurde auf den erforderlichen Biotopschutz.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Landesplanung/FNP und Lapro wurde
ebenfalls von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie
am 22. Februar 1996 bestatigt. Hingewiesen wurde auf den notwendigen Biotopschutz, die
landschaftliche Pragung des Gebietes, den Nachweis aller Einrichtungen der sozialen und
technischen Infrastruktur, die Notwendigkeit eines Regenwasserriickhaltebeckens sowie
die Untersuchung von Boden und Altlasten. Von der Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen
und Verkehr wurden in ihrem Antwortschreiben keine Bedenken gedul3ert, jedoch die
Notwendigkeit der Durchfihrung als Verfahren nach § 4a AGBauGB gesehen.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Vom 2. bis zum 27. Februar 1998 wurde die friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB im Raum 304 des Stadtplanungsamtes, Griinauer StralRe 210-216, 12557 Berlin, in
Form einer Auslegung mit Erérterungsmaglichkeiten durchgefihrt.

Die Burger wurden am 21. Januar 1998 durch Anzeigen in den Tageszeitungen: Berliner
Zeitung, Berliner Morgenpost, Der Tagesspiegel Uber die frihzeitige Burgerbeteiligung
informiert.

Die Auslegung wurde von 59 Birgern besucht. Es gingen 18 Stellungnahmen Birgern ein.

Beteiligung Tréger offentlicher Belange

Die Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 29.06.1998 aufgefordert
bis zum 31.07.1998 zum Bebauungsplanvorentwurf XVI-58 einschlie3lich Begriindung
Stellung zu nehmen. Aufgrund der Anderungen der Planung wurde auch die tiberdrtliche
Planung erneut beteiligt.

Grundlage bildeten der Bebauungsplanvorentwurf mit Begriindung vom 2. Juni 1998.

Von 24 Tragern offentlicher Belange gingen Schreiben ein, 14 TOB hatten keine Bedenken,
Anregungen oder Hinweise.

Birgerbeteiligung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Vom 17. Januar bis 18. Februar 2000 wurde die Blrgerbeteiligung in den Rdumen des BA
Kdpenicks, LuV Vermessen und Planen, Fachbereich Stadtplanung, Grinauer Stral3e 210-
216, 12557 Berlin, durchgefihrt. Ausgelegt wurde der Bebauungsplanentwurf XVI-58 vom
10. Januar 2000 mit Begriindung. Die "Uberarbeitete Eingriffsbewertung fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans XVI-58 "Firstenwalder Allee 326" in Berlin-Képenick
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gem. Flachenaufteilungsplan vom 24.11.1999 (Schwenk/Wanjura)" vom 17. Dezember
1999 und das Grundstiicksverzeichnis vom 14.12.1999 wurden bereitgehalten.

Die o6ffentliche Auslegung wurde am 30.12.1999 im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 67, Seite 5170
offentlich bekannt gemacht. Die Birger wurden zusatzlich am 07. Januar 2000 durch
Anzeigen in den Tageszeitungen: Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost, Der Tagesspiegel
Uber die offentliche Auslegung informiert.

Es informierten sich ca. 70 Burger Uber die Planung (36 Personen haben sich in die
bereitliegende Liste eingetragen).

Es wurden 21 schriftliche Stellungnahmen von Biirgern und 2 TOB eingereicht.

Die BVV wurde Uber Verfahrensschritte und BA-Beschlisse in Kenntnis gesetzt.

Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Vom 21. Marz bis 22. April 2005 wurde die erneute Blrgerbeteiligung in den Raumen des
Stadtplanungsamtes Treptow-Kdpenick, durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung wurde am 11.03.2005 im Amtsblatt fir Berlin, Nr. 11, Seite 757
offentlich bekannt gemacht. Die Blrger wurden zusatzlich am 11. Marz 2005 durch
Anzeigen in den Tageszeitungen: Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost tber die dffentliche
Auslegung informiert.

Es informierten sich 8 Blrger tGber die Planung.

Es wurden 3 schriftliche Stellungnahmen von 1 Biirger und 2 TOB eingereicht.

Ausgelegt wurden der Bebauungsplanentwurf vom 10. Januar 2000 mit Deckblatt vom 22.
Februar 2005, die Begriindung und das Grundstticksverzeichnis.

Es informierten sich sechs Biirger, ein Mitglied eines Naturschutzverbandes und ein TOB
Uber die Planung.

Es wurden eine schriftliche Stellungnahme eines Biirgers und zwei von TOB eingereicht.

Festsetzungsbeschluss

Das Bezirksamt hat am 16.08.2005 den Entwurf des Bebauungsplans XVI-58 vom 10.
Januar 2000 mit dem Deckblatt vom 22. Februar 2005 nebst Begriindung vom 21. Juli 2005
und den Entwurf der Rechtsverordnung zur Festsetzung des Bebauungsplans XVI-58
beschlossen und diese der Bezirksverordnetenversammlung zur Beschlussfassung bzw.
Entscheidung vorgelegt. Die Bezirksverordnetenversammlung hat am 22.September 2005
die beiden vorgenannten Entwirfe beschlossen. Dieser Beschluss der BVV schlief3t
Anderungen und Erganzungen ein, die die Grundziige der Planung nicht beriihren.

Anzeigeverfahren gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB

Am 27. Oktober 2005 wurde der Bebauungsplan XVI-58 gemal3 § 6 Abs. 4 AGBauGB der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung angezeigt. Mit Schreiben vom 06.Januar 2006 teilte
die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung mit, dass der Bebauungsplan beanstandet wird.

Die Uberarbeitung filhrte zu Anderungen, die eine erneute 6ffentliche Auslegung nach § 3
Abs. 3 Baugesetzbuch (1998) erforderlich machen.

Erneute Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Vom 06. Marz bis 20. Méarz 2006 wurde die erneute Burgerbeteiligung in den Radumen des
Stadtplanungsamtes Treptow-Kopenick, durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung wurde am 24.02.2006 im Amtsblatt fur Berlin, Nr. 9, Seite 723
offentlich bekannt gemacht. Die Burger wurden zusatzlich am 03. Marz 2006 durch
Anzeigen in den Tageszeitungen: Berliner Zeitung, Berliner Morgenpost Uber die 6ffentliche
Auslegung informiert.

Ausgelegt wurden der Bebauungsplanentwurf vom 10. Januar 2000 mit Deckblatt vom 22.
Februar 2005 mit den Anderungen und Korrekturen vom 23. Februar. 2006, die
Begrindung vom Februar 2006 und das Grundstticksverzeichnis vom Marz 2005.
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Es informierten sich acht Burger, zwei Mitglieder eines Naturschutzverbandes und ein TOB
Uber die Planung.
Es gingen keine Anregungen von Birgern oder Tragern 6ffentlicher Belange ein.

Mit BA-Vorlage 549/06 wurden am 04.04.2006 das Ergebnis der erneuten offentlichen
Auslegung und die Entwirfe des Bebauungsplans und der Rechtverordnung beschlossen.
Weiterhin wurde beschlossen, den Bebauungsplan XVI-58 gemald § 6 Abs. 4 AGBauGB
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erneut anzuzeigen.

Erneutes Anzeigeverfahren gemanR § 6 Abs. 4 AGBauGB

Mit Schreiben vom 06. April 2006 wurde der Bebauungsplan XVI-58 gemal? § 6 Abs. 4
AGBauGB der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erneut angezeigt. Mit Schreiben vom
08. Juni 2006 teilte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung mit, dass keine
Beanstandungen erhoben werden und der Bebauungsplan XVI-58 als Rechtsverordnung
festgesetzt werden kann.

Festsetzung des Bebauungsplans

Das Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin beschloss am 13. Juni 2006 unter Beschluss-
Nr. 580/2006, den Bebauungsplan XVI-58 als Rechtverordnung festzusetzen und diese im
Gesetz- und Verordnungsblatt fur Berlin zu veréffentlichen.

Die Veroffentlichung erfolgte im GVBI. am 07. Juli 2006, 62.Jahrgang, Nr. 25, Seite 665.

Stadtebaulicher Rahmenvertrag

Im Juni 1998 wurde ein stadtebaulicher Rahmenvertrag zwischen dem Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt Kdpenick und der Grundstiick Furstenwalder Allee GbR
(Bautrager) auf der Grundlage der 88 11 und 124 BauGB iV.m. 88 54 ff VwVfiG
geschlossen.

Im Februar 2000 wurde aulRerdem ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Land Berlin und
der Grundstick Furstenwalder Allee GbR abgeschlossen.

In den Vertragen verpflichtet sich die Grundstiick Furstenwalder Allee GbR zur
Durchfuhrung von  Ordnungsmaflnahmen, zur Erstellung der erforderlichen
ErschlieBungsanlagen, zur Durchfiihrung von BaumalBnahmen und zur Herstellung bzw.
der Ubernahme von Kosten fiir Folgeeinrichtungen. Der Durchfilhrungsvertrag vom
11.11./18.11.2003 regelt die Errichtung einer Kita auf der Gemeinbedarfsflache.

Das Land Berlin Ubertragt dem ErschlieBungstrager nach MalRgabe des
ErschlieBungsvertrages gemal § 124 BauGB die &ufRere und innere Erschlie3ung
auszufihren.

Anderungsverfahren des FNP

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans war gem. 8 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
eine Anderung zum FNP - Anpassung auf dem Wege der Berichtigung - notwendig, weil
der Schulstandort im Plangebiet aufgegeben werden sollte.

Am 22. September 1998 wurde vom Senat unter Beschluss- Nr. 1685/98 beschlossen, den
FNP im Wege der Berichtigung gem. 8 246 Abs. 3 BauGB im Teilbereich Furstenwalder
Allee vom 29.10.1998 anzupassen. Die Darstellung des Lagesymbols Schule im
Planungsgebiet entféllt durch diese Anpassung. Diese Berichtigung wird erst nach
Inkrafttreten des B-Plans (Bekanntmachung im GVBI.) im Amtsblatt bekanntgegeben und in
die Planzeichnung des FNP Ubernommen. Das Bezirksamt wird den Senat zu gegebener
Zeit Uber die Festsetzung des Bebauungsplans XVI-58 informieren.
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V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
geéndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.Juni 2005 (BGBI. S. 1818,1824)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom
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aufgestellt
Berlin, den Juli 2006
Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin
Abteilung Bauen und Stadtentwicklung

Dr. Schmitz Lobel
Bezirksstadtrat Leiterin Stadtplanungsamt
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Anhang zum Bebauungsplan XVI-58

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan XVI-58

1.

10.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 kénnen die in 8 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Baunutzungsverordnung genannten Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, nur
ausnahmsweise zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 sind die in 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2, 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nicht zulassig.

Im Mischgebiet Ml sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen nicht zulédssig. Die in 8 6 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen sind auch ausnahmsweise nicht zuléssig.

Im Mischgebiet MI sind die in 8 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen bis insgesamt 3.200 m2 Geschossflache zulassig, wobei ein
Einzelhandelsbetrieb 1.200 m? Geschossflache nicht Uberschreiten darf.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im Mischgebiet Ml dirfen die Oberkanten der
Decken der obersten Vollgeschosse eine Hohe von 46,0 m Gber NHN nicht tiberschreiten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf maximal 8000 m2 Grundstiicksflache abweichend
von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn
Hausgruppen in Kammbauweise errichtet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann fir die entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 6 zuldssigen weiteren Vollgeschosse die als Hochstmal} festgesetzte Geschossflache
ausnahmsweise um insgesamt bis zu 630 m2 Uberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen die Hausformen eine Lange von 60,0 m nicht
uberschreiten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C, WA 5A,
WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 durfen die Hausformen eine Lange von 40,0 m nicht
Uberschreiten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind auch Hausgruppen in Ketten-, Gartenhof- und in
Kammbauweise zulassig. Abweichend von der in der textlichen Festsetzung Nr. 9
festgesetzten Lange der Hausformen dirfen bei der Errichtung in diesen Bauweisen die
Hausformen eine Lange von 72,0 m nicht Uberschreiten.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 dirfen die bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandsflachen auch auf den Grundstiicksteilen, die der privaten
ErschlieBung dienen und auf privaten Grinflachen, soweit sie Gemeinschaftseigentum
sind, liegen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 kann bei der Errichtung von Hausgruppen die
bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Abstandsflache bis auf einen Mindestabstand von
2,0 m unterschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 missen die Geb&ude in Hausgruppen
mindestens eine Breite von 5,0 m haben.

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je vollendete 150 m2 Grundstiicksflache ein
grol3kroniger Baum der beigefiigten Pflanzliste Nr. 1 als Hochstamm in einer
Mindestqualitédt von 12 / 14 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&dume sind die vorhandenen Baume
einzurechnen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C, WA 5A,
WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 ist je vollendete 150 m2? Grundstticksflache ein fiir das
Waldbaumsiedlungsgebiet typischer Baum als Hochstamm in einer Mindestqualitat von 12
/ 14 cm Stammumfang / Koniferen: Hohe 150-175 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen, fir das
Waldbaumsiedlungsgebiet typischen Baume einzurechnen.

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier
Stellplatze ist ein Baum der Pflanzliste Nr. 1 als Hochstamm in einer Mindestqualitat von
18 / 20 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten. Fir die Erhaltung der
Baumstandorte sind mindestens 6 m2 grof3e Baumscheiben vorzusehen.

Im Mischgebiet MI sind die Flachen zum Anpflanzen in der Weise zu bepflanzen, dass der
Eindruck einer geschlossenen, mehrstufigen Gehdolzflache entsteht. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 ist eine Befestigung von Wegen nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind nicht zulassig.

Die Griunflache mit der Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dient vorrangig dem Erhalt von Mager- und Trockenrasen und
sonstigen Sonderstandorten als nach landesrechtlichen Vorschriften geschitzten
Biotoptypen.

Die Waldflache mit der Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dient vorrangig der Erhaltung von Bruchwald als nach Landesrecht
geschitztem Biotoptyp.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

Die Flache A ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Die Flachen B1, B6, B7, B8, B10 und B11 sind mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache F1 F2 F3 F4 F5 F1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0 m zwischen
der PlanstralRe 58/1 und der Flache B1 zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache G1 G2 G3 G4 G1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 1,6 m zwischen
der PlanstraRe 58/1 und der offentlichen naturnahen Grinflache zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache H1 H2 H3 H4 H5 H1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0 m zwischen
der Planstral3e 58/1 und der o6ffentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache J1 J2 J3 J4 J5 J6 J1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 1,6 m zwischen
der Planstral3e 58/1 und der o6ffentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1 ist mit einem Gehrecht in einer Breite von 2,0 m
zwischen dem Miuggelspreeweg und der 6ffentlichen Parkanlage mit Kinderspielplatz
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die Flache C ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Alilgemeinheit und einem
Fahrrecht zugunsten des Tragers der offentlichen Parkanlage zu belasten.

Die Flache E ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D sind Garagen einschlie3lich Carports bei der
Errichtung von Hausgruppen nicht zuldssig. Dies gilt nicht fir Garagen, die in die Gebaude
integriert sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C und WA 5D ist je Gebaude einer Hausgruppe nur jeweils ein
Stellplatz zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3A, WA 3B, WA 4A, WA 4B, WA 4C,
WA 5A, WA 5B, WA 5C, WA 5D und WA 6 sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen Garagen einschlie3lich Carports und Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung nicht zuldssig. Abweichend davon sind im
allgemeinen Wohngebiet WA 4C Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht an
offentliches StraRenland angrenzen, zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4A, WA 4B und WA 5D sind Flachen vor
dem Gebaude in einer Tiefe von mindestens 3,0 m ab der Grenze des Grundsticksteils,
das zur privaten Erschliel3ung dient, im Sinne von Vorgérten gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten, soweit sie nicht flir Zugénge, Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden.
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Zu diesem Bebauungsplan gehort als Bestandteil die Pflanzliste Nr. 1 vom 21.01.2005

Pflanzliste Nr. 1

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea Traubeneiche

Hinweise

1. Auf der gekennzeichneten Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aullere Einwirkungen erforderlich sind, sowie zusatzlich aul3erhalb ihrer
Umgrenzung in einem Abstand von 3,0 m, sind vor der Errichtung von Gebauden
Bodenuntersuchungen zur Feststellung der Tragfahigkeit des Baugrunds und
gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Herstellung der Tragféhigkeit, wie z.B.
Bodenaushub und Unterkellerungen, vorzunehmen.

2. Zur genaueren Bestimmung der Flache innerhalb der Flache T1 T2 T3 T4 T1, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufliere Einwirkungen erforderlich
sind, missen durch ein Bodengutachten Aufschlusspunkte ermittelt werden. Nach
Ermittlung der Aufschlusspunkte sind innerhalb dieser Flache und aufRerhalb ihrer
Umgrenzung in einem Abstand von 3,0 m vor der Errichtung von Gebauden
Bodenuntersuchungen zur Feststellung der Tragfahigkeit des Baugrunds und
gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Herstellung der Tragféhigkeit, wie z.B.
Bodenaushub und Unterkellerungen, vorzunehmen.

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der weiteren Schutzzonen 11l B
und Il A des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Erkner.

4. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 16 wird die Verwendung der Arten der
der Begrindung beigefugten Pflanzliste Nr. 2 vom 21.01.2005 empfohlen.

Pflanzliste Nr. 2 fir den Bebauungsplan XVI-58 vom 21.01.2005

Pflanzliste Nr. 2

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnul3
Malus sylvestris Wild-Apfel
Pinus sylvestris Wald-Kiefer
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aucuparia

Gewohnliche Traubenkirsche
Wild-Birne
Eberesche
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