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2.2

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 9. November 2004 die Aufstellung des Bebauungs-
planentwurfs 8-17 fiir die Dauerkleingartenanlage "Stolz von Rixdorf" mit dem wesentlichen
Ziel der Festsetzung der bestehenden Kleingartenkolonie beschlossen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst das Grundstick Dammweg 211 (Kolonie "Stolz von Rixdorf")
und einen Teilabschnitt des Krebsganges.

Die Kleingartenanlage "Stolz von Rixdorf" wurde 1933 in unmittelbarer Randlage zwischen
dem Grenzverlauf zu Berlin-Treptow (Verlauf Heidekampgraben) und den Siedlungsbauten
stdlich des Dammweges gegriindet. Im Rahmen der Entwicklung dieser Neukoéllner Kolonie
wurden die Vorschriften des Bundeskleingartengesetzes (BKleingG) umgesetzt, so dass das
heutige Erscheinungsbild mit den ergdnzenden Funktionen von Gemeinschaftshaus und Stell-
platzanlage einen geordneten Eindruck vermittelt. Die Kolonie befindet sich weitestgehend auf
Flachen des Landes Berlin, die im gultigen FNP als Kleingartenflachen dargestellt sind.

Innerhalb der letzten Jahrzehnte sind im Umfeld der Kleingartenanlage durch zahlreiche Bau-
malRnahmen Kleingartenflachen umstrukturiert worden. Diese MalRhahmen dienten der Um-
setzung von sozialen, technischen und verkehrlichen Infrastrukturplanungen. Dartber hinaus
wurden Standorte fiir Wohnungs-, Gewerbe- und Dienstleistungsentwicklung vorbereitet. Eine
wichtige Grundlage hierfur bildeten zumeist die Ausweisungen des Baunutzungsplanes von
1960, der als planungsrechtliche Grundlage herangezogen wurde.

Von der Kleingartenanlage "Stolz von Rixdorf" befinden sich ca. 50 % Kolonieflache innerhalb
eines als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bereiches des Baunutzungsplanes. Vor
dem Hintergrund dieser planungsrechtlichen "Unsicherheit" und einer anhaltenden Diskussion
um weitere Neubauvorhaben auf Kleingartenflachen im Nahbereich um die Sonnenallee be-
mihte sich der Vorstand der Kleingartenanlage um eine verbindliche planungsrechtliche Si-
cherung als Dauerkleingartenanlagen mittels eines Bebauungsplanes. Dabei spielt die Kate-
gorisierung des aktuellen Kleingartenentwicklungsplanes des Landes Berlin nur eine unterge-
ordnete Rolle.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 8-17 wird insbesondere das Ziel verfolgt, eine lang-
fristige und geordnete Standortsicherung der Dauerkleingartenanlagen zu erreichen.

Plangebiet

Geltungsbereich

Das ca. 2,80 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neukélln in unmittelbarer Nahe zum
S-Bahnhof Kélinische Heide. Es wird im Nordwesten durch den Dammweg, im Nordosten
durch den Heidekampgraben und im Siiden durch die Trasse des S-Bahnringes bzw. die zur
S-Bahn gehodrenden Flachen begrenzt. Im Westen wird es durch die Gartenanlagen der
Wohnbebauung entlang der Widderstral3e eingegrenzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen der Kleingartenanlage "Stolz von Rixdorf" inklusi-
ve der Stellplatzanlagen am Dammweg sowie der Stellplatze im Bereich Krebsgang, jedoch
nicht diejenigen Flachenanteile im Suden, die sich auf planfestgestellten Gelande der S-Bahn
befinden. Diese Flachen (Teile von 4 Parzellen der Kolonie) gehéren zwar zur Kolonie ,Stolz
von Rixdorf*, liegen aber auf Eigentumsflachen der Bahn und sind planungsrechtlich als Ei-
senbahnflache festgelegt. Eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ist daher nicht mdglich.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der denkmalgeschiitzten Wohn-
bebauung der gartenstadtischen Siedlungsanlage an der Einhorn-, Steinbock- und Widder-
straBe mit den nérdlich gelegenen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur entlang des
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Dammweges und den grof3flachigen Kleingartenanlagen westlich und dstlich des Heidekamp-
grabens (Bezirksgrenze).

Die Kleingartenanlagen wurde in den 30er Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet. Lageplane
mit historischen StraRenfluchtlinien von 1915 lassen erkennen, dass es sich bei dem gewahl-
ten Standort der Kolonie um eine geplante Erweiterungsflache der westlich angrenzenden
Wohnbebauung handelte. Im Jahr 1964 erfolgte - im Zusammenhang mit der Festlegung als
Dauerkolonie fir zunachst 25 Jahre - die Anpassung der Parzellierungs- und Bebauungs-
struktur an die noch heute gultigen Kriterien einer Kleingartenkolonie. Der Charakter der
Kleingartenkolonie entspricht seitdem weitestgehend den Nutzungs- und Gestaltungskriterien
des Bundeskleingartengesetzes und nachgeordneter Verwaltungsvorschriften. Die Parzellen-
gréRen liegen in der Regel bei ca. 250 - 300 gm. Die LaubengréRe entsprechen den gesetzli-
chen Bestimmungen.

Insgesamt gehoren 72 Parzellen zur Kolonie "Stolz von Rixdorf". Die Parzelle Nr. 62 und die
ehemals gewerblich genutzte Teilflache am Dammweg werden mittlerweile zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs im Norden genutzt.

Teilflachen der Parzellen Nr. 69 - 72 befinden sich auf planfestgestellten Flachen im Bahn-
trassenbereich. Einer VerauRerung dieser Flachen wirde durch ein Entwidmungsverfahren
eine Verlangerung des Bebauungsplanverfahrens in die Lange ziehen. Von einem Antrag auf
Entwidmung wird zunachst abgesehen. Mit dem Kolonievorstand wird geklart, ob spater ein
Antrag auf Entwidmung gestellt wird.

Grin- und Freiflachen

Die Kolonie "Stolz von Rixdorf" weist eine intakte und vorbildliche Kleingartenstruktur auf.
Trotz der "gefangenen" Grundstickssituation zwischen Bahndamm, Wohnsiedlung und
Dammweg, besitzt die Kolonie aufgrund des raumlichen Zusammenhangs mit den 6stlich an-
grenzenden Grunrdumen eine besondere Funktion fir das Stadtklima sowie den Biotop- und
Artenschutz. Dabei stellt die unmittelbare Randlage zum umgestalteten Heidekampgraben,
der auch den historischen Verlauf der Berliner Mauer markiert, eine zusatzliche naturraumili-
che Qualitat dar.

Die Kleingartenflachen sind tberwiegend durch Nutzgarten mit Obstbaumbestanden mit ihrer
Bedeutung als Lebensraum fiir Végel und Insekten gepragt. Bereiche mit Altbaumbestanden
befinden sich am Dammweg (Baumallee) sowie entlang der Bahnbdschung, hier jedoch weit-
gehend auRRerhalb des Geltungsbereiches.

Griunbereiche mit Versorgungsfunktion und Wegeverbindungen mit 6ffentlichen Charakter sind
nicht vorhanden.

Gemal 88 2 Abs.4 und 2a BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Um-
weltbericht, der Bestandteil der Begriindung ist, dargestellit.

VerkehrserschlieRung

Die Anbindung des Plangebietes an das StraRennetz erfolgt Gber den nordlich angrenzenden
Dammweg, der eine wichtige Verknupfungsfunktion zwischen zwei Radialen zur Innenstadt
besitzt: der Sonnenallee im Westen und der Kdpenicker LandstraBe (B 96a) im Osten. Die
Verkehrsmengenangabe It. Umweltatlas stellt eine Belastung mit ca. 15.000 - bis 20.000
Kfz/Tag dar.

Am Dammweg befinden sich neben den Parktaschen entlang der StraBenfahrbahn auch zwei
Stellplatzanlagen fir ca. 28 Pkw der Kleingartenkolonie.

Parallel zur Bahntrasse erfolgt Uber den Krebsgang eine zusatzliche ErschlieBung des sudli-
chen Teilbereiches. Der Bereich des "verlangerten Krebsgangs" ist aufgrund einer Schranke
nur fur die Pachter der Kolonie zu erschlieRen. Hier befinden sich im Bereich der Bahntrasse
ca. 18 Stellplatze.
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Die Kolonie wird durch zwei, ca. 5 m breite Hauptwege zwischen dem Dammweg und dem
Krebsgang erschlossen. Im Bereich des Vereinshauses fuhren die Wege auf einem Vorplatz
bzw. Festplatz zusammen.

An seiner sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird das Plangebiet von der S-Bahn-
Verbindungsstrecke zwischen dem Innenstadtring und der Trasse der Deutschen Bahn tan-
giert. Eine direkte Anbindung des Geltungsbereiches an das Schnellbahnnetz erfolgt tiber den
S-Bahnhof Kéllnische Heide. Auf dem Dammweg verlauft die Buslinie 177.

Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick Dammweg 211, das den iberwiegenden Bestandteil des Plangebietes bildet,
befindet sich im Eigentum des Landes Berlin. Die sidoéstliche Teilflache der Kolonie im Be-
reich des Bahndammes befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn (au3erhalb des Gel-
tungsbereiches). Der Dammweg und der Krebsgang befinden sich ebenfalls im Eigentum des
Land Berlins.

Planerische Ausgangsposition

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan von Berlin (FNP)' stellt den gesamten Planbereich als Griinflache
Kleingéarten dar. Ostlich der Geltungsbereichsgrenze verlauft entlang des Heidekampgrabens
die Abgrenzung des Wasserschutzgebietes Zone Ill B (Wasserwerk Johannisthal).

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Festsetzung Grinflache - private Dauerkleingar-
ten - befindet sich in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des FNP.

Landesentwicklungsplanung

Im Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEP eV)® ist das Plangebiet als Freiraum mit besonderem Schutzanspruch dargestellt.

Landschaftsprogramm

Dem Landschaftsprogramm fur Berlin vom 29.07.1994 lassen sich bezlglich des Plan-

gebietes, das als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen klassifiziert ist und im

Vorranggebiet Luftreinhaltung sowie Klimaschutz liegt, folgende Forderungen entnehmen:

- FErhalt markanter Landschafts- und Grunstrukturen, Erhalt besonderer Siedlungs-
grunstrukturen (Kleingéarten)

- Wiederherstellung und Aufwertung linearer Landschaftselemente (Heidekampgraben)

- Erhaltung klimatisch wirksamer Freiraume (Kaltluftentstehung), Sicherung und Verbesse-
rung des Luftaustausches, Vermeidung bzw. Ausgleich von Bodenversiegelung

- Vorranggebiet Grundwasserschutz mit Vermeidung von Bodenversiegelung, die eine we-
sentliche Verminderung der Grundwasserneubildung oder des Grundwasserdargebotes
zur Folge haben

- Entwicklung o6ffentlich nutzbarer durchgéngiger Kleingartenanlagen; Einbindung in Freifla-
chen und Stadtstruktur

- Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, auRerordentlich hohen bioti-
schen Vielfalt

- Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschafts-
elementen

- Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (Obstbaume in Kleingérten)

- Entwicklung der Verbindungsbiotope entlang der Bahn; Pflege und Entwicklung des Na-
turschutzgebietes am Krebsgang.

in der Fassung der Neubekanntmachung vom 8. Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. April 2005 (ABI.
S.1595)

Mit der Ratifizierung des LEP eV im Marz 1998 gelten dessen Ziele als Rahmensetzung auch fir Berlin.
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Baunutzungsplan

Der Baunutzungsplan vom 26.12.1960° weist fur den stidwestlichen Teil des Plangebietes
zwischen Dammweg und Bahntrasse - sozusagen als Arrondierungstreifen fir den westlich
gelegenen Wohnungsbau - allgemeines Wohngebiet, Baustufe 111/3 (GRZ 0,3; GFZ 0,9) und
fur den norddstlichen Bereich einen Grinstreifen parallel zum Heidekampgraben als Nicht-
baugebiet aus.

Kleingartenentwicklungsplan des Landes Berlin

In der Kategorisierung des am 6. April 2004 vom Senat beschlossenen Kleingartenentwick-
lungsplanes des Landes Berlin besitzt die Kolonie "Stolz von Rixdorf" die Schutzkategorie
"dauerhaft gesicherte Kleingarten", Stufe V b. Da die Kolonie "Stolz von Rixdorf" bereits vor
dem Inkrafttreten des Bundeskleingartengesetzes - (BKleingG) - vom 28. Februar 1983 (BGBI.
| S. 210), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 13.09.2001 (BGBI. S. 2376), auf landeseigenem
Grundstiick existierte, sind die Dauerkleingarten aufgrund der Uberleitungsvorschriften bereits
als Dauerkleingéarten zu betrachten, obwohl sie bisher nicht tiber einen Bebauungsplan fest-
gesetzt sind. Diese sog. fiktiven Dauerkleingarten sind durch die Darstellung im FNP zusatz-
lich dauerhaft gesichert.

Weitere Planungen

Die Bereichsentwicklungsplanung Neukélln BEP 1 (Stand: Arbeitsbericht Fortschreibung
1989) stellt das Plangebiet in ihrem Nutzungskonzept als "Sonstige Griin- und Freiflachen -
Kleingarten" dar.

Der Stadtebauliche Rahmenplan Sonnenallee/KiefholzstralBe (Bebauungsplan XIV - 245 ba-1)
weist die Kolonieflache als Griinflache - Kleingarten aus (Stand 03/2005).

Planinhalt

Entwicklung der Planungsuberlegungen

Im Nahbereich zum Planungsgebiet suddstlich der Sonnenallee sind innerhalb der letzten
Jahrzehnte durch zahlreiche Baumalinahmen Kleingartenflachen tberplant und umstrukturiert
worden. Diese MaBnahmen dienten der Umsetzung von sozialen, technischen und verkehrli-
chen Infrastrukturplanungen. Dariiber hinaus wurden verschiedene Standorte fir Wohnungs-,
Gewerbe- und Dienstleistungsentwicklung vorbereitet. Weitere Flachen fir geplante Sonder-
nutzungen im Nahbereich befinden sich wiederholt in der Tagespresse. Eine wichtige Grund-
lage hierfiir bildeten zumeist die Ausweisungen des Baunutzungsplanes von 1960, der als
planungsrechtliche Grundlage herangezogen wurde.

Der Baunutzungsplan weist ca. 50 % der Kolonieflache der Kleingartenanlage "Stolz von Rix-
dorf" als allgemeines Wohngebiet aus. Vor dem Hintergrund dieser planungsrechtlichen "Un-
sicherheit" und einer anhaltenden Diskussion um weitere Neubauvorhaben auf Kleingartenfla-
chen bemuhte sich der Vorstand der Kleingartenanlage um eine verbindliche planungsrechtli-
che Sicherung als Dauerkleingartenanlagen mittels eines Bebauungsplanes. Nach Priifung
durch das Bezirksamt und dem Abschluss einer vertraglichen Regelung zur Kosteniibernahme
wurde im November 2004 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens durch das Be-
zirksamt beschlossen.

Intention des Planes / wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlagen zur Sicherung der bisherigen
sowie der kiinftigen Nutzung im Plangebiet. Bestehende Anlagen geniel3en Bestandsschutz,
d.h. der Bebauungsplan wird im Wesentlichen dann wirksam werden, wenn neue Vorhaben
umgesetzt werden.

Veroffentlicht im Amtsblatt fur Berlin 1961, S. 742
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 8-17 wird insbesondere das Ziel verfolgt, eine lang-
fristige und geordnete Standortsicherung der Dauerkleingartenanlage zu erreichen. Zur Siche-
rung dieser Zielsetzung ist vorgesehen, innerhalb des Geltungsbereiches die bestehende
Kleingartenkolonie "Stolz von Rixdorf" als Griunflache - private Dauerkleingérten - festzuset-
zen. Hiermit werden die Regelungen nach dem Bundeskleingartengesetz - eingeschossige
Lauben usw. - impliziert. Weiterhin sollen geregelt werden:

- Zulassigkeit von baulichen Vorhaben
Regelung der Zuléssigkeit von baulichen Anlagen (Lauben, 24 gm) sowie raumliche Zu-
ordnung und Begrenzung des Umfangs des Vereinshauses ( TF Nr. 3 und Nr. 4)

- Zulassigkeit von Stellplatzen
Raumliche Zuordnung am Dammweg und am verléangerten Krebsgang (TF Nr. 5)

- Offentliche Verkehrsflache
Festsetzung des Abschnittes Dammweg und Krebsgang als o6ffentliche StralRenverkehrs-
flache mit Abgrenzung durch StraRenbegrenzungslinien

- Gehrecht fur die Allgemeinheit
Sicherung der bestehenden o6ffentlichen Durchwegung durch die Kleingartenanlage auf
dem 5 m breiten westlichen Hauptweg zwischen Dammweg und Krebsgang (TF Nr. 2)

- Bodenversiegelung
Festsetzung von versickerungsfahigen Materialien fur Wege, Stellplatze und Zufahrten zur
Minimierung von Eingriffen in den Boden- und Grundwasserhaushalt Krebsgang (TF Nr. 5).

Begrindung und Abwagung der einzelnen Festsetzungen

Abwagung der Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan 8-17 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten sowie dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden ins-
besondere folgende Aspekte beachtet:

» Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (z.B. Sicherung vorhan-
dener, langfristig angeeigneter Flachennutzung, kosten- und ressourcenschonende Nut-
zung vorhandener Infrastruktur);

» Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (z.B.
Sicherung eines durchgriinten Siedlungsbereiches);

* Belange von Freizeit und Erholung (z.B. Sicherung von Kleingartenanlagen Fuf3- und
Radwegeverbindungen)

« Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes (z.B. Einpassung in bestehende
Nutzungsstruktur, Erhalt und Entwicklung durchgriinter Siedlungsgebiete);

» Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege (z.B. Erhalt,
Sicherung und Entwicklung von privaten/6ffentlichen Griunflachen, Durchgriinung der
Siedlungsbereiche).

Entwicklungsfahigkeit aus dem FNP / LAPRO Berlin / Mitteilung der Planungsabsicht

Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Festsetzung Grinflache - private Dauerkleingar-
ten - befindet sich in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des FNP Berlin. Sie ist gemaR
dem Entwicklungsgrundsatz 1 (Regelfall) entwickelbar.

Die im Landschaftsprogramm (LAPRO Berlin) formulierten Erfordernisse und MalZnahmen zur
Verwirklichung der Ziele und Grundsatze von Naturschutz und Landschaftspflege sind bei der

Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt worden.

Die Absicht, den Bebauungsplan 8-17 aufzustellen, wurde der Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung gemal § 5 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) sowie
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der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) geman Art. 13 Abs. 2 LPV mit dem Schrei-
ben vom 5. Juli 2004 mitgeteilt.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilte im Schreiben vom 2. August 2004 mit,
dass auf Grundlage der vorgelegten Bebauungsplanunterlagen gegen die Planungsabsicht
keine Bedenken bestehen. Im Hinblick auf die Sicherung der gesamtstadtischen Planungen
wurde angemerkt:

a) vorbereitende Bauleitplanung / Stadtentwicklungsplanung
Die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist gegeben.

b) dringende Gesamtinteressen Berlins i.S. v. § 7 Abs.1 AGBauGB

Aus verkehrlicher Sicht berthrt der Bebauungsplan dringendes Gesamtinteresse Berlins i.S.
von Abs.1 AGBauGB, da Teile des Dammweges (weitere Stralenverbindung besonderer Be-
deutung) im Geltungsbereich liegen und Bahnanlagen unmittelbar angrenzen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung -GL8- teilte im Schreiben vom 3. August 2004
mit, dass der Entwurf des Bebauungsplanes den Zielen der Raumordnung angepasst ist.

Das Plangebiet befindet sich im Freiraum mit besonderem Schutzanspruch des LEP eV. Der
Entwurf des Bebauungsplanes steht im Einklang mit dem Ziel 2.2.1 LEP eV und 831 Abs.1
LEPTo.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen

VERKEHRSFLACHEN / INTERNE GLIEDERUNG DER VERKEHRSFLACHEN

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.
(TF Nr. 1 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sichern den Bestand der zur ErschlieBung des
Plangebietes notwendigen Stral3en. Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan-
entwurf geht von dem bestehenden StraRennetz aus. Dabei werden die vorhandenen Straf3en
- Dammweg und Teilflache Krebsgang - als StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Da die Einteilung der StraBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ist (s.0.), werden im Rahmen der Begrindung auch keine Ausfiihrungen zu
einer Gestaltung der Wege-, Stellplatz- und Fahrbahnbereiche getroffen. Ausbaumal3nahmen
sind innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflachen nicht notwendig und nicht vorgese-
hen.

Teilflachen des Dammweges befinden sich als Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsberei-
ches. Sie bleiben in ihrem Bestand erhalten. Sidlich angrenzende Bahnflachen sind durch die
Planung nicht betroffen. Sie liegen au3erhalb des Geltungsbereiches.

GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

Die Flache V ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(TF Nr. 2 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 und 21 BauGB)

Die Begehbarkeit der Kleingartenanlagen im Plangebiet ist Bestandteil des Planungszieles zur
Sicherung eine Wegeverbindung zwischen Dammweg und Krebsgang. Aus diesem Grund
wird zur Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung der Kleingartenanlagen ein ca. 5 m breites
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit auf der gekennzeichneten Flache V (westlicher Weg)
festgesetzt.

Durch die Festsetzung eines Gehrechtes erfolgt eine dauerhafte Integration der Kleingarten-
anlage in das System der 6rtlichen Griin- und Wegeverbindungen im Nahbereich.
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PRIVATE GRUNFLACHEN

Innerhalb der Griunflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - dirfen nur ein-
geschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlie8lich Nebenanlagen - wie Kleintierstall, Abort, geschlossene Ve-
randa, Gerateraum und Uberdachter Freisitz — 24 gqm nicht tGberschreiten.

(TF Nr. 3 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Griinflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - ist auf der Flache NOPQN
ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht,
zulassig. Die Grundflache des Vereinshauses darf 150 gm und die Firsthéhe 4,0 m nicht
Uberschreiten

(TF Nr. 4 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Umsetzung des mit dem Bebauungsplanverfahren angestrebten Planungsziels der lang-
fristigen Sicherung der Kleingartenkolonie werden die Kolonieflachen als Griinflache mit der
Zweckbestimmung - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - planungsrechtlich festgesetzt. Ledig-
lich die planfestgestellten Teilflachen im Bereich der Bahnbdschung werden hiervon nicht er-
fasst.

Die Festsetzung von privaten Dauerkleingérten impliziert die Regelungen nach dem Bundes-
kleingartengesetz. Anpassungsmafinahmen an dessen Kriterien sind aufgrund des heutigen
Zustandes der Kolonie nicht zu erwarten.

Die Zulassigkeit eines Vereinshauses als Bestandteil der kleingartnerischen Nutzung wird in
Orientierung an der bestehenden baulichen Anlage am Standort (Buchstabenflache NOPQN)
gesichert. Mit den Beschrankungen auf eine bestandsorientierte, maximale Grundflache von
150 gm und eine maximale Firsthhe von 4,0 m soll eine gebietsvertragliche Einpassung er-
folgen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE

Innerhalb der Griinflaiche - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - sind auf den Flachen
ABCDEFGHA, JKLMJ und STURS Stellplétze zulassig.
(TF Nr. 5 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Zur Unterbringung des Stellplatzbedarfes der Nutzer und Besucher der Kleingartenkolonie
werden drei Flachen innerhalb der Kolonie gesichert. Die Flachen am Dammweg (ABC-
DEFGHA, JKLMJ) und am Krebsgang (STURS) entsprechen in ihrer Lage und ihrer Dimensi-
onierung bereits den bestehenden Stellplatzanlagen mit einer Kapazitat von ca. 46 Stellplat-
zen.

MASSNAHMEN UND FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

In der Griinflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - ist die Befestigung von Wegen
und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugen-
verguss, Asphaltierungen, und Betonierungen sind unzuléssig.

(TF Nr. 6 auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzung zur Befestigung von Wegen dient der Minimierung der Eingriffe in den Bo-

den- und Grundwasserhaushalt. Durch die Verwendung von wassergebundener Wegedecke,
grof3fugigem Pflaster und Platten oder ahnlichen Materialien kann die Lebensraum- und Fil
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terfunktion des Bodens (Grundwasseranreicherung) zumindest teilweise erhalten werden. Aus
diesen Befestigungsarten entsteht keine Einschrénkung der Funktionsfahigkeit der Wegefla-
chen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie die Trager 6ffentli-
cher Belange

Die Unterrichtung und Erérterung der Planung fiir die Offentlichkeit erfolgte im Fachbereich
Stadtplanung anhand von Planen, schriftlichen Unterlagen und mundlichen Erlauterungen in
der Zeit vom 6. Dezember 2004 bis einschlieRlich 17. Dezember 2004. Im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erschienen insgesamt 22 Besucher. Es wurden keine
schriftlichen Stellungnahmen abgegeben. Der Bezirksamtsbeschluss zum Ergebnis der frih-
zeitigen Burgerbeteiligung erfolgte am 22. Februar 2005 unter der Beschlussnummer 29/05.

Insgesamt wurden 13 T6B, 10 Senatsverwaltungen sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im BA
Neukolin mit dem Schreiben Stapl b4-6144/8-17/1-04 vom 07. Dezember 2004 und mit dem
Versenden der Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme, insbesondere
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
(Belange des Umweltschutzes) aufgefordert. Die Frist fiir die AuRerung wurde auf den 23. De-
zember 2004 festgesetzt. Alle verspateten RickaulRerungen wurden bis zum 27. Januar 2005
bericksichtigt.

Stellungnahmen mit Hinweisen und/oder Anregungen gaben folgende Behdrden bzw.
sonstigen T6B ab:

BA Neukdlln, Abt. Gesundheit und Umwelt -Umweltamt- (Um c2)

vom 25.01.2005

Hinweis aus dem Bereich ,Boden- und Grundwasserschutz :

Bezulglich Altlasten lagen keine Erkenntnisse vor. Bohraufschlisse bzw. Boden- oder Grund-
wasseruntersuchungen lagen nicht vor.

Hinweis aus dem Bereich ,anlagenbezogener Umweltschutz :
Zum erforderlichen Umfang und zum erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB werde fiir den Bebauungsplan folgender Hinweis gegeben:_

1. Laut der Anlage zum § 2 Abs. 4 BauGB (Nr.2) erfordere der Umweltbericht eine Beschrei-

bung und Bewertung der Umwelteinwirkungen, mit Angaben der

- Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden.

- Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und
Nichtdurchfuhrung der Planung

- geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Einwirkungen und in Betracht kommenden alternativen Planungsmdglichkeiten, wobei
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu berticksichtigen sind.

Umwelteinwirkungen beschrieben nach § 6 Abs. 4 Nr. 2 UVPG die Art und den Umfang der zu
erwartenden Emissionen, der Abfélle, des Anfalls von Abwasser, der Nutzung und Gestaltung
von Wasser, Boden, Natur und Landschaft. Des weiteren definiere der § 3 des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG) schadliche Umwelteinwirkungen als Immissionen, die nach
Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belastigungen fur
die Allgemeinheit oder Nachbarschaft herbeizufihren. Immissionen bzw. Emissionen seien
einwirkende bzw. ausgehende Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen.

2. Die Kleingartenanlage ,Stolz von Rixdorf* bestehe schon seit langerem und der geplante
Bebauungsplan diene lediglich der planungsrechtlichen Sicherheit, da sich bisher 50 % der
Kolonie innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes befanden.

3. Der Umfang und Detaillierungsgrad ergabe sich aus der in Punkt 1.) zitierten Anlage zum
§ 2 Abs. 4 des BauGB und dem unter Punkt 2.) dargelegten Umstand, dass es sich um eine
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bestehende Anlage handelt und mit der Umwidmung der Gebietsausweisung keine Verande-
rungen der Umwelteinwirkungen zu erwarten seien.

Die Umweltauswirkungen, wie die Emissionen / Immissionen beschrankten sich nicht nur auf
den Punkt ,Verkehr, wie im Bericht, sondern seien umfassender, wie unter Punkt 1 dargelegt.
Daher werde bei der Bestandsaufnahme des Ist-Zustandes - aus der Sicht und Zustandigkeit
des Umweltamtes - die Darstellung der Umwelteinwirkungen, die von der Laubenkolonie auf
die Nachbarschaft (z.B. die benachbarte Wohnbebauung) ausgehen vermisst. Laubenkolonien
pflegten etwas lauter zu sein, mehr Luftemissionen zu verursachen (Gertiche, Rauch von
Heizanlagen etc.) und heller beleuchtet zu sein als eine hormale Wohnbebauung, weil es sich
hier z.B. um eine aktive Freizeitgestaltung handele.

Stapl:
zum Bereich ,Boden- und Grundwasserschutz":

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

zum Bereich ,anlagenbezogener Umweltschutz*:

Im Laufe des weiteren Verfahrens wird der Umweltbericht dem jeweiligen Planungsstand ent-
sprechend fortgeschrieben. Aussagen und Inhalte (wie beispielsweise zur Lufthygiene) wer-
den detailliert bzw. erganzt. Dabei wird auch der Aspekt von der Kolonie ausgehender und auf
die Nachbarschaft wirkender Umwelteinwirkungen stérker berticksichtigt werden. Es ist jedoch
bereits abzusehen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen in Zusammenhang mit der
Planung hervorgerufen werden.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung -VII B- vom 04.12.2004

Gegen den Umweltbericht bestiinden keine grundséatzlichen Bedenken. Unklar sei jedoch die
in Punkt 8.1 unter dem Stichwort ,Verkehr* aufgefiihrte Belastung des Plangebietes mit 1.000
bis 1.500 Kfz pro Tag. Hier kdnne es sich nur um den vom Plangebiet selbst induzierten Quell-
und Zielverkehr handeln. Inwieweit die vom Umweltatlas bernommene GréRenordnung zu-
treffend ist kénne nicht beurteilt werden.

Da eine Erweiterung der KGA Stolz von Rixdorf nicht beabsichtigt ist, dirften sich die vom
Plangebiet ausgehenden Verkehrsbelastungen und damit auch die verkehrlich bedingten
Umweltauswirkungen auch kinftig nicht entscheidend verandern.

Stapl:
Der Hinweis wird aufgegriffen. Die tatsdchliche Verkehrsstarke (DTV) fir den an das Plange-

biet grenzenden Abschnitt des Dammweges wird im Umweltatlas mit 15.000 - 20.000 Kfz be-
ziffert. Die Daten werden im Rahmen einer redaktionellen Uberarbeitung angepasst bzw. kor-
rigiert. Die beabsichtigte Planung wird keine entscheidende Veranderung der vom Plangebiet
ausgehenden Verkehrsbelastungen sowie der verkehrlich bedingten Umweltauswirkungen
hervorrufen.

Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung —VIII D 25- vom 04.12.2004
Keine grundséatzlichen Bedenken.

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 4 (1) Satz 1 BauGB seien fir
das Schutzgut Wasser die folgenden Punkte zu bearbeiten:

GrolRe des Untersuchungsgebietes
Fur das Schutzgut Wasser sollte das Plangebiet selbst und der angrenzende Abschnitt des
Heidekampgrabens (Wasserschutzgebiet) Bestandteil des Untersuchungsgebietes werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
Erfolgen Einleitungen oder sonstige Beeintrachtigungen des Gewassers Heidekampgraben,
seiner Ufer und Wasserqualitat aus dem Plangebiet?

Wie erfolgt die Abwasserentsorgung im Plangebiet und erfillt sie die umweltrechtlichen Stan-
dards?

Wie erfolgt die Niederschlagsentwésserung der Stellplatze und ist dadurch eine Verunreini-
gung von Boden und Grundwasser zu besorgen?
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Stapl:
zur GroRRe des Untersuchungsgebietes

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf die Umwelteinwirkungen auf den Heidekamp-
graben wird im ,Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung“ néher eingegangen. Die
Kolonie ist durch den vorhandenen groRen Zaun vom Graben und den angrenzenden Uferbe-
reichen rdumlich abgegrenzt bzw. getrennt. Es gehen keinerlei Umwelteinwirkungen von der
Kolonie auf den Heidekampgraben aus.

zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Es gehen keine Umwelteinwirkungen von der Kolonie auf den Heidekampgraben aus (s.o.).
Die angrenzen Flachen auf Seiten des Bezirks Treptow werden als Ausgleichsflache fiir den
Bau der BAB A113 verwendet. Diese Flachen werden als extensive und intensive Parkanlage
angelegt. Die BaumafRRnahmen sollen im Frihjahr 2006 fertiggestellt sein.

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt Uber abflussfreie Gruben. Die in die Gruben
eingeleiteten Abwasser werden ca. 2 mal jahrlich umweltgerecht durch eine Fachfirma ent-
sorgt. Eine Veradnderung des Status quo ist nicht vorgesehen. Aussagen uber die Art der Ab-
wasserentsorgung werden in die Begriindung des Bebauungsplans sowie den Umweltbericht
aufgenommen.

Das auf den Parzellen anfallende Niederschlagswasser versickert vor Ort auf den Gartenfla-
chen.

Die Niederschlagsentwasserung der Stellplatze am Dammweg erfolgt Uber Versickerung auf
den mit Rasengittersteinen befestigten Stellplatzen selbst. Die Stellplatze sowie die Verkehrs-
flache am Krebsgang sind mit Verbundsteinpflaster angelegt. Das auf diesen Flachen anfal-
lende Regenwasser wird Uber das bestehende Gefélle in die sidlich angrenzende Griunflache
geleitet und dort zur Versickerung gebracht.

Berliner Feuerwehr Direktion Stid vom 04.01.2005

Es ergaben sich folgende brandschutztechnische Hinweise:

Keine weiteren Forderungen von Seiten des vorbeugenden Brandschutzes, sofern gewahr-
leistet ist, das fur die Léschwasserversorgung Hydranten in einem Deckungsrahmen von
100 m fir jedes Gebaude fiir den Loscheinsatz der Feuerwehr zur Verfiigung stehen und Zu-
fahrten und Flachen fir die Dauerkleingartenkolonie Stolz von Rixdorf im Endzustand als
Feuerwehrzufahrt gemanR der Ausfihrungsvorschriften Gber Flachen fir die Feuerwehr - AV
Feuerwehrflachen - angelegt sind.

Stapl:
Die vorgebrachten Hinweise sind nicht bebauungsplanrelevant.

Fazit:

Die Abwéagung, der von den gemaR § 4 (1) BauGB beteiligten Behoérden und sonstigen Tra-
gern oOffentlicher Belange geauRRerten Hinweise, fiihrte zu keinen Veranderungen des Bebau-
ungsplanentwurfs.

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (2) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
§ 4 (2) BauGB wurden 14 T6B, 10 Senatsverwaltungen, 13 Abteilungen bzw. Amter im BA
Neukdlln sowie ein Nachbarbezirk (BA Treptow-Kdpenick) mit Schreiben Stapl b4-6144/8-17/1-
05 vom 18.05.2005 zur Stellungnahme zu den Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfes
aufgefordert.

Die Frist wurde auf den 18.06.2005 festgesetzt. Alle verspateten RiickauRerungen wurden bis
zum 24.06.2005 berticksichtigt.

17 der beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange haben keine Stel-

lungnahme abgegeben, 15 stimmten dem Bebauungsplan ohne weitere Anregungen oder
Hinweise zu.
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Stellungnahmen mit Hinweisen und/oder Anregungen gaben folgende Behdrden bzw.
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ab:

Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg -GL8- vom 20.06.2005

Die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung fiir Berlin-Brandenburg GL 8
macht deutlich, dass dem B-Plan-Entwurf keine Ziele der Raumplanung entgegen stehen. Au-
Berdem stellt sie fest, dass mit der Sicherung einer 6ffentlichen Dauerkleingartenanlage der B-
Plan-Entwurf nach § 31 Abs. 1 des Landesentwicklungsprogramms der Tatsache Rechnung
tragt, den zunehmenden Bedurfnissen nach Erholung, Freizeit, und Sport durch Gestaltung
der siedlungsbezogenen Freirdume und der vorhandenen Erholungsgebiete zu entsprechen.

Stapl:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Senatsverwaltung fur Finanzen | D 15 vom 17.06.2004

Bezuglich dinglicher Grundstlicksgeschéfte (Nr. 6 Abs. 2 ZustKat) werden von der Senatsver-
waltung fur Finanzen keine Bedenken geédullert, jedoch gibt sie Hinweise beziglich haus-
haltswirtschaftlicher Aspekte (vgl. Nr. 5 Abs. 2 ZustKat).

Es wird darauf hingewiesen, dass der B-Plan-Entwurf keine konkreten Aussagen Uber die
haushaltsrechtlichen Auswirkungen der geplanten MaRnahmen treffe. Die Senatsverwaltung
hélt es vor der weiteren Konkretisierung der Planung und Begriindung von Bindungswirkun-
gen fur zwingend erforderlich, die vom Land Berlin zu tragenden Kosten ggf. zu erfassen, um
die Finanzierung sicherstellen zu kénnen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass die Handlungsspielrdume fir Investoren immer enger werden und dass neu zu be-
ginnende Mafnahmen kiinftig nur in &uf3erst begrenztem Umfang aufgenommen werden kon-
nen.

Stapl:
Nach Auswertung der Stellungnahmen der einzelnen Dienststellen im Rahmen der Beteiligung

gemal § 4 Abs. 2 BauGB lasst sich feststellen, dass sich aus der Planung keine Auswirkun-
gen auf den Haushalt und die Finanzplanung ergeben. Die Begriindung wird entsprechend er-
ganzt.

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung -VII B- vom 14.06.2005

Grundsétzliche Bedenken in verkehrsplanerischer Hinsicht bestehen von Seiten der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung -VII B- nicht, sofern der nordlich gelegene Dammweg, wel-
cher Bestandteil des StralRenhauptnetzes sei (weitere StralRe besonderer Bedeutung) im Be-
stand erhalten bleibe und die suidlich angrenzenden Bahnflachen nicht beeintrachtigt werden.

Stapl:
Teilflachen des Dammweges befinden sich als Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsberei-

ches. Sie bleiben in ihrem Bestand erhalten. Sudlich angrenzende Bahnflachen sind durch die
Planung nicht betroffen. Sie liegen aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Berliner Wasserbetriebe, Abt. Netzbau- vom 23.06.2005

Die Berliner Wasserbetriebe machen deutlich, dass sie bereits im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung allgemeine Hinweise abgegeben haben, kénnen aber in den vorliegenden Bebau-
ungsplanunterlagen nicht nachvollziehen, inwiefern diese Hinweise nachrichtlich in die Be-
grundung mit eingeflossen sind. Auerdem wird darauf aufmerksam gemacht, dass sie bereits
auf vorhandene Kanéle im Bereich des Krebsganges hingewiesen haben. Dies sollte bei der
Abwagung Bericksichtigung finden, ebenso wie die Tatsache, dass unabhangig vom Bebau-
ungsplanverfahren ein Gestattungsvertrag fur diese Anlagen mit dem Bezirksamt abgeschlos-
sen wird, da der B-Plan eine Dauerkleingartenanlage festsetzt und das Grundsttick im Eigen-
tum des Landes verbleibt.
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Stapl:
In der Stellungnahme vom 23.12.2004 wird auf die Existenz von Wasserversorgungs- und

Entwasserungsanlagen im Verlauf des Dammweges und von Kandlen im Verlauf des Krebs-
ganges hingewiesen. Da beide Flachen nicht Gegenstand von MaRnahmen sind, resultierend
aus den Planungen, und weiterhin als 6ffentliche Flachen verbleiben, ist eine Festsetzung von
Leitungsrechten nicht erforderlich. Die Kleingartenkolonie wird sich auch zukinftig im Eigen-
tum des Bezirksamtes befinden. Der Abschluss von Gestattungsvertragen ist nicht Gegens-
tand des Bebauungsplanverfahrens.

GASAG Berliner Gaswerke T-BR-RR vom 16.05.2005

Die Stellungnahme der GASAG macht eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes nicht
notwendig. Die GASAG weist jedoch darauf hin, dass in der Stral3e Krebsgang eine Sack-
rohrleitung N 200 St liegt, die einer moglichen Gasversorgung der Kleingartenanlage dienen
kdonnte. Sollte diese Strafle entwidmet werden, muss dieser Leitungsteil dinglich gesichert
werden. Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des B-Planes 8-17 bestehen seitens der
GASAG zur Zeit keine Planungen.

Stapl:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Sicherung des Leitungsteils auf einer bezirks-

eigenen Flache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Deutsche Bahn, Services Immobiliengesellschaft mbH vom 20.06.2005

Die Belange der Deutsche Bahn, Services Immobiliengesellschaft seien durch das Bebau-
ungsplanverfahren nicht betroffen, dementsprechend wurde die Aufforderung zur Stellung-
nahme an die DB Netz AG BN. F-O-L 4 weitergeleitet.

Seitens der DB Netz AG ist im Bereich des Bebauungsplanes kein weiterer Streckenausbau
vorgesehen.

Bezlglich des Kaufs von Flachen der Deutschen Bahn AG sind gesonderte Antrage mit An-
gaben zu den betroffenen Flurstiicken an die DB Services Immobiliengesellschaft mbH zu
stellen, um unter Beteiligung aller betroffenen Fachbereiche der Deutschen Bahn AG den
Verkauf von Bahnflachen zu prufen. Die Deutsche Bahn, Services Immobiliengesellschaft
macht deutlich, dass eine Entlassung der Flache aus der Planungshoheit der DB AG prinzi-
piell durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) nach Abschluss der Entbehrlichkeitsprifung er-
folgt, unter der Voraussetzung, dass keine betriebsnotwendigen Flachen und Anlagen betrof-
fen sind.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass gemaf der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzordnung) durch die DB AG keine
weiteren Larmschutzmafinahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch die Erschitte-
rung und Verkehrslarm eintreten kdnnen, sind ggf. bei der Planung zu berticksichtigen.

Fur die Be- und Entwasserung seien eigene Anlagen zu errichten. Die DB AG mdchte zusatz-
lich sicherstellen, dass gleichgelagerte Anlagen und Bahngradben der DB AG nicht genutzt
werden durfen oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden dirfen. Die Ableitung von Trauf-
und Oberflachenwasser hat grundsatzlich bahnabgewandt zu erfolgen.

Die Stellungnahme macht weiterhin deutlich, dass dies nicht als Zustimmung fur Baumalf3-
nahmen, Kreuzungs- oder N&herungsmalinahmen Dritter zu verstehen ist. Fir diese Mal3-
nahmen seien im Zuge der Realisierung der Vorhaben priiffahige Ausflilhrungsanlagen mit
Angabe der Gemarkung, Flur und Flurstiick bei DB Services Immobiliengesellschaft mbH ein-
zureichen, sofern nachbarliche Belange berthrt werden.

Schadenersatzanspriiche an die DB AG flr den Fall, dass dem Antragsteller, Grundsticksei-
gentimer oder -nutzer durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in irgendeiner Form Schaden an
Eigentums- oder Pachtflachen oder an Sachen auf diesen entstehen, kdnnen nicht bean-
sprucht werden. Dies gilt besonders fir Immissionen, wie Erschitterungen, Larmbelastigung,
Funkenflug und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb aus-
gehen, der Ausschluss jeglicher Anspriiche. Ebenso ist auf die Geltendmachung von Ab-
wehrmafnahmen nach § 1004 in Verbindung mit 8 906 BGB sowie dem Bundesimmissions
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schutzgesetz (BimSchG), die durch den gewéhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form
veranlasst werden kdnnten, vom Auftragsteller zu verzichten.

Stapl:
Wird zur Kenntnis genommen.

Eine im Nachgang erfolgte Riicksprache mit der Deutschen Bahn, ob sie die Bahnflachen, auf
denen die Parzellen der Kolonie liegen, veraul3ern wirde, ergab, dass zunéchst ein Entwid-
mungsverfahren fiir das betroffene Bahngelande beantragt werden miisste. Da dieses Verfah-
ren die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens in die Lange ziehen wiirde, wird von ei-
nem entsprechenden Antrag zunachst abgesehen. Mit dem Kolonievorstand wird geklart, ob
spater ein Antrag auf Entwidmung gestellt werden kann / soll.

Fazit:

Die Abwéagung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange sowie der Abteilungen bzw. Amter des BA Neukolln geduRerten Hinweise fiihrten, -
ber redaktionelle Erganzungen der Begrindung hinaus, zu keinen Verédnderungen des Be-
bauungsplanes.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 22.08.2005 bis einschlieRlich 22.09.2005 wurde im Fachbereich Stadtplanung
die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes 8-17
durchgefihrt. Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB wurde durch kostenpflichtige
Anzeigen in vier Tageszeitungen sowie im Amtsblatt fur Berlin auf der Seite 2952 vom 12. Au-
gust 2005 offentlich bekannt gemacht. Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplanes
8-17 und die dazugehdrige Begrindung sowie das aktuelle Grundstiicksverzeichnis.

In die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung informierten sich 2 Blrger tber die Planungen.
Hinweise und/oder Anregungen wurden nicht vorgebracht. Dariiber hinaus wurden die Trager
offentlicher Belange mit Schreiben Stapl b4-6144/8-17/1-04 vom 10. August 2005 und mit dem
Versenden der Unterlagen Uber die Planungen unterrichtet und zur Stellungnahme aufgefor-
dert. Mit Schreiben vom 15.09.2005 weist die DB Services Immobilien GmbH auf die weiterhin
bestehende Gultigkeit ihrer Stellungnahme vom 20.06.2005 hin. Die dort geduf3erten Anre-
gungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen (siehe Seite 17).

Fazit:
Die Auswertung der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB hat zu keiner Anderung
der Planung geflhrt.

Anzeigeverfahren gemal 86 Abs. 4 AGBauGB

Mit dem Schreiben der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 21.04.2006 wurde dem
Bezirksamt das Ergebnis der Rechtskontrolle mitgeteilt.

Beanstandungen:
Wesentliche Punkte des Umweltberichtes sind nicht vollstdndig abgearbeitet. Die formalrecht-
lich an ihn gestellten Anforderungen werden nicht erflllt.

In der Umweltpriifung sollen die sachgerechte Abwagung erforderlichen Umweltdaten ermittelt
werden, die auch gleichzeitig die fachliche Grundlage fir die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung sowie ggf. die Vertraglichkeitspriifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sind.
Das in der Umweltpriifung zu ermittelnde Abwéagungsmaterial kann bezogen auf die zu be-
ricksichtigenden Umweltbelange grundsatzlich dem Katalog des 81 Abs.6 Nr.7 BauGB
(Checkliste) entnommen werden. Die Umweltprifung ist eine Gesamtbetrachtung der Um-
weltbezlige der Planung. Ausreichende Aussagen zu Wirkungsgefiige (81 Abs.6 Nr.7 Buchst.
a BauGB) und Wechselwirkungen (81 Abs.6 Nr.7 Buchst. i) der Belange fehlen im Umweltbe-
richt.

Die geforderten Angaben nach Nr.2 der Anlage, die im Wesentlichen die Grundelemente des
planerischen Vorgehens nennen, sind unvollstandig.
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So fehlt z.B. in der Prognose, dem zentralen Element jeder planerischen Entscheidung, die
Aussage zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Nr.2
Buchst. b Anlage). In Bezug auf die Umweltbelange muss die sog. Null-Variante (Umwelt ohne
Planung), geprift werden. Nr.2 Buchst. ¢ (,naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” nach §la
Abs.3 BauGB) und Nr.2 Buchst. d (,Alternativenprifung®) werden nicht ausreichend abgear-
beitet.

Zur Nr.3 Buchst. a fehlen die Aussagen. Die Offenlegung der Vorgehensweise sollen es er-
moglichen es nachzuvollziehen, dass die Ergebnisse der Umweltpriifung auf solider Informati-
onsgrundlage nach allgemein anerkannten Prifverfahren erarbeitet worden sind. Eine Be-
schreibung der Kenntnisliicken ist vorzunehmen. Die Angaben zu Nr.3 Buchst. b und ¢ (Kurz-
darstellung der in der Umweltpriifung vorgenommenen Prifungen) sind nicht ausreichend.

Fehlen eines Abschnittes des Umweltberichtes, Fehlen von Angaben zu einem der potentiell
relevanten Umweltbelange sind beachtliche Mangel des Planes, die, wenn sie innerhalb der 2-
Jahresfrist des 8215 Abs.1 S.1 gertigt werden, zur Unwirksamkeit des Planes fuhren.

Stapl:
Der Umweltbericht wird in den beméngelten Passagen erganzt.

Hinweise:

In der TF.4 auf S.12 Abs.2 und S.28 der Begriindung stimmt die bezeichnete Flache (RSTUR)
fur das Vereinshaus nicht mit Flache in der Planzeichnung (NOPQN), der TF.4 auf dem Origi-
nalplan und der Begriindung S.12 Abs.5 Uberein.

Stapl:
Die Begrundung wird aktualisiert.

In der Begriindung sind auch die Verfahrensschritte nach der offentlichen Auslegung bis zum
Anzeigeverfahren darzulegen, um das ordnungsgeméfle Zustandekommen des Bebauungs-
planes 8-17 zu dokumentieren.

Stapl:
Die Begrundung wird aktualisiert.

In der Begrindung und in der Rechtverordnung ist fir das AGBauGB die aktuelle Fassung zu
zitieren.

Stapl:
Die Begrindung und die Rechtsverordnung werden aktualisiert.

In der Rechtsverordnung ist 84 Abs.1 entsprechend der durch das AGBauGB geanderten
Rechtsverordnung zu lberarbeiten (einheitlich Zwei-Jahresfrist).

Stapl:
Die Rechtsverordnung wird aktualisiert.

Im Originalplan sind im Aufstellungsvermerk das Beschlussdatum der BVV und die dazugehd-
rige Unterschrift des Leiters des Fachbereiches Stadtplanung nachzutragen.

Der an den Bebauungsplan 8-17 angrenzende Bebauungsplan XIV-48 ist in die Planunterlage
aufzunehmen.

Stapl:
Im Bebauungsplan wird der angrenzende Bebauungsplan XIV-48 eingetragen.

In der Planzeichnung sind die Flachen von Stellplatzen mit ,St* zu kennzeichnen. An der In-
nenseite ist das gerissene rote Farbrotband zu fiihren.

Stapl:
Siehe Vermerk Stapl b4 vom 27.04.2006
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7. Mit dem Anzeigeverfahren ist die Stellungnahme gemaf AV Anzeigeverfahren Il Nr.4 beizule-

gen, aus der hervorgeht, inwieweit das dringende Gesamtinteresse Berlins an Bebauungspla-
nen berdcksichtigt wurde oder nicht.

Stapl:
Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilte im Schreiben | B 12 vom 23. September

2004 mit, dass auf Grundlage der vorgelegten Bebauungsplanunterlagen gegen die Pla-
nungsabsicht keine Bedenken bestehen. Im Hinblick auf die Sicherung der gesamtstadtischen
Planungen wurde angemerkt:

a) vorbereitende Bauleitplanung / Stadtentwicklungsplanung

Die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan ist gegeben.

b) dringende Gesamtinteressen Berlins i.S. v. § 7 Abs.1 AGBauGB

Aus verkehrlicher Sicht berthrt der Bebauungsplan dringendes Gesamtinteresse Berlins i.S.
von Abs.1 AGBauGB, da Teile des Dammweges (weitere StralRenverbindung besonderer Be-
deutung) im Geltungsbereich liegen und Bahnanlagen unmittelbar angrenzen.

Stellungnahme zur Bertcksichtigung der dringenden Gesamtinteressen:

Teilflachen des Dammweges befinden sich als Verkehrsflache innerhalb des Geltungsberei-
ches. Sie bleiben in ihrem Bestand erhalten. Sidlich angrenzende Bahnflachen sind durch die
Planung nicht betroffen. Sie liegen aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Fazit:

Durch das Ergebnis der Rechtskontrolle ergaben sich flr den Bebauungsplan redaktionelle
Anderungen. Die Begriindung wurde in den bemangelten Passagen Uberarbeitet. Eine er-
neute Beteiligung der Offentlichkeit sowie eine Beschlussfassung durch die BVV ist aufgrund
der redaktionellen Anderungen nicht erforderlich.

Umwelt- und Naturschutzbelange / Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20. Juli 2004 ist
es zu erheblichen Anderungen des Baurechtes gekommen. Anlass firr die Novellierung des
Baugesetzbuches war die Verpflichtung des Bundes, die Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni
2001 Uber die Prufung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme in das
deutsche Bauplanungsrecht umzusetzen. Die Umweltpriifung ist in die bestehenden Verfah-
rensschritte der Bauleitplanung integriert worden. Sie ist als Regelverfahren fir grundsétzlich
alle Bauleitplane mit Umweltauswirkungen vorgeschrieben.

Grundlage fir die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist das be-
stehende Baurecht. Fiur die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplanes ein Eingriff in
Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt gemaf § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB: Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Fiur den sidwestlichen Teil des Geltungsbereichs besteht durch den
Baunutzungsplan Baurecht. Er weist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,3 aus. Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans 8-17 als Grunfla-
che wird die gemal Baunutzungsplan zuldssige tberbaubare Flache und auch der Versiege-
lungsgrad fiir diesen Teil nicht Uberschritten. Darlber hinaus ist festzustellen, dass alle beste-
henden Parzellen der Kleingartenkolonie bereits auf der Grundlage der Vorschriften des
BKleingG bebaut sind. Die Anlage zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind ebenfalls
bereits vorhanden. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden demzufolge keine
erstmaligen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Da der Bebauungsplan ausschlief3-
lich eine Sicherung des vorhandenen Bestandes zum Ziel hat, entstehen keine erheblichen
Umweltauswirkungen.
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[ UMWELTBERICHT
7. Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplans 8-17

7.1. Intention des Planes

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung der bisherigen sowie der
kiinftigen Nutzung im Plangebiet.

7.2. Standort

Das ca. 2,8ha grol3e Plangebiet befindet sich im Ortsteil Neukélin in unmittelbarer Nahe zum S-
Bahnhof Kéllnische Heide. Er wird im Nordwesten durch den Dammweg, im Nordosten durch den
Heidekampgraben und im Suden durch die Trasse des S-Bahnringes bzw. die zur S-Bahn gehéren-
den Flachen begrenzt. Im Westen wird es durch die Gartenanlage der Wohnbebauung entlang der
Widderstralie begrenzt.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen der Kleingartenanlage ,Stolz von Rixdorf* inklusive der
Stellplatzanlage am Dammweg sowie der Stellplatze im Bereich Krebsgang, jedoch nicht diejenigen
Flachenanteile im Stiden, die sich auf planfestgestelltem Gelande der S-Bahn befinden. Diese Fla-
chen (ca. 4 Parzellen) gehéren zwar zur Kolonie ,Stolz von Rixdorf“, liegen aber auf Eigentumsflachen
der Bahn und sind planungsrechtlich als Eisenbahnflachen festgelegt. Eine Einbeziehung in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist daher nicht méglich.

7.3. Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Die GréRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 2,8 ha. Der Bedarf an Grund und Boden durch Bebau-
ung betragt ca. 7%. Eine dariiber hinausgehende Versiegelung kann nicht erfolgen, da laut Bundes-
kleingartengesetz der Wert fiir die Bebauung mit einer Laube auf 24mz2 pro Parzelle begrenzt ist.

7.4. Darstellung der Festsetzungen

Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umwelt-
bericht sind die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Bebauungsplan

- Art der Nutzung: Griinflache mit der Zweckbestimmung DAUERKLEINGARTEN

- Mal der baulichen Nutzung: Regelung der Zuléssigkeit von baulichen Anlagen (Lauben 24 m?)
sowie raumliche Zuordnung und Begrenzung des Umfangs des Vereinshauses

- Stellplatze: rAumliche Zuordnung am Dammweg und am verlangerten Krebsgang

- Bodenversiegelung: Festsetzung von versickerungsfahigem Material fur Wege, Stellplatze und
Zufahrten zur Minimierung von Eingriffen in den Boden- und Grundwasserhaushalt

7.5. In Fachgesetzen und —plénen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Flachennutzungsplan Berlin, Neubekanntmachung vom 8.01.2004, zuletzt gedndert am
14.03.2006:
- Griunflache Kleingarten fir das gesamte Plangebiet; 6stlich der Geltungsbereichsgrenze
verlauft der Heidekampgraben mit der Abgrenzung des Wasserschutzgebietes Zone 11B
(Wasserwerk Johannistal)

e Landschaftsplan fur Berlin vom 29.07.1994; Erganzung zum Landschaftsprogramm vom
19.04.2004

Bezuglich des Plangebietes, das als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen klassifiziert ist

und im Vorranggebiet Luftreinhaltung sowie Klimaschutz liegt, lassen sich folgende Forderungen ent-

nehmen:

- Erhaltung markanter Landschafts- und Grinstrukturen, Erhalt besonderer Siedlungsstrukturen
(Kleingarten)

- Wiederherstellung und Aufwertung linearer Landschaftsdelemente (Heidekampgraben)

- Erhaltung klimatisch wirksamer Freiraume (Kaltluftentstehung), Sicherung und Verbesserung des
Luftaustausches, Vermeidung bzw. Ausgleich von Boden Versiegelung

- Vorranggebiet Grundwasserschutz mit Vermeidung von Bodenversiegelung, die eine wesentliche
Verminderung der Grundwasserneubildung oder des Grundwasserdargebotes zur Folge haben
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Entwicklung offentlich nutzbarer durchgéangiger Kleingartenanlage; Einbindung in Freiflachen und
Stadtstruktur

Erhalt der durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragten, au3erordentlich hohen biotischen Vielfalt
Schutz, Pflege und Wiederherstellung von natur- und kulturgepragten Landschaftselementen
Entwicklung des gebietstypischen Baumbestandes (Obstbaume in Kleingarten)

Entwicklung der Verbindungsbiotope entlang der Bahn, Pflege und Entwicklung des Naturschutz-
gebietes am Krebsgang

Kleingartenentwicklungsplan
Schutzkategorie: dauerhaft gesicherte Kleingéarten, Stufe Vb

Umweltatlas

Flurabstand des Grundwassers: 2-4 m unter der Gelandeoberkante

Planungshinweis fiir das stadtklimatisch als Belastungsbereich eingestufte Plangebiet: hdchste
Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung; Vermeidung von Austauschbarrieren gegen-
Uber bebauten Randbereichen; Emissionen reduzieren, mit benachbarten Freiflachen vernetzen
Stral3enverkehrslarm: Mittelungspegel am Dammweg: 65-70 dB(A) tags und 60-65 dB(A) nachts.
Schienverkehrslarm der S-Bahn: 60-65 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts.

Lage in Schutzgebieten:

Das Plangebiet befindet sich in keinem der folgenden Schutzgebiete:

- im Bundesanzeiger gem. 810 Abs.1 Nr.5 und Nr.6 BNatSchG bekannt gemachte Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete,

- Naturschutzgebiet gem. Abs.23 BNatSchG

- Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. §825 und 26 BNatSchG

- Gesetzlich geschitzte Biotope gem. 830 BNatSchG

- Wasserschutzgebiete gem. §19 Wasserhaushaltsgesetz oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gem. §31b Was-
serhaushaltsgesetz

- Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uberschritten sind,

- In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehdr-
den als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind. An den Gel-
tungsbereich grenzt die denkmalgeschiitzte Wohnbebauung an der Widderstral3e an.

8. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

8.1. Derzeitiger Umweltzustand

Menschen

Die Parzellen innerhalb des Plangebietes sind mit Lauben mit eijer durchschnittlichen Gré3e von
27m2 bebaut. An den Geltungsbereich grenzt die denkmalgeschitzte Wohnbebauung an der Wid-
derstral3e an.

Larm: Es besteht eine Beeintrachtigung durch Verkehrslarm, insbesondere vom Dammweg sowie
der S-Bahn.
Vom Plangebiet selbst gehen kaum Larmemissionen aus.

Erholungsfunktion: Die Erholungsfunktion innerhalb des Plangebietes ist zzt. sehr hoch, da die
vorhandenen Dauerkleingarten auf Grund ihrer Funktion und Ausgestaltung eine hohe Eignung
hierfir aufweisen und von vielen Menschen genutzt werden.

Tiere und Pflanzen

Der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen weist innerhalb des Plangebietes durch die geringe Ver-
siegelung sowie fiir Kleingartenanlagen typische Baume (Obstbaume, vereinzelt Nadelbdume) und
vereinzelte Teiche hohe Qualitat auf.

Am Ufer des Heidekampgrabens befinden sich Flachen mit Ruderalvegetation sowie vereinzelt
Laubb&aume.

Der Baumbestand entlang des Dammweges ist gut ausgepragt. Auf der Bahndammbéschung be-
finden sich dichter Baum- und Strauchbewuchs.
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Boden

Die geologische Situation im Geltungsbereich wird gepragt durch die Lage am Rande des War-
schau-Berliner Urstromtals. Die geologischen Ausgangssubstrate im Plangebiet gehen auf die
Weichsel-Eiszeit und nacheiszeitliche Bodenentwicklungsprozesse zuriick. Den Untergrund bilden
schwache humose Talsande.

Die urspriinglichen Bodengesellschaften sind im Zuge der Besiedlung und Entwicklung des Ge-
bietes nicht wesentlich umgeformt (Umweltatlas, Bodengesellschaften: Talsandflache aus Mittel
und Feinsand). Die Kolonie ist zu ca. 7% versiegelt. Die Naturhaushaltswirksamkeit des Bodens
wird hier gefordert.

Die Gelandehohen innerhalb des Geltungsbereich liegen bei 32,5 m bis 35,0 m NNH.

Laut Schreiben des Umweltamtes vom 25.01.2005 liegen dem Umweltamt keine Erkenntnisse
Uber Altlasten sowie Bohraufschliisse bzw. Boden- oder Grundwasseruntersuchungen vor.

Wasser

Das Grundwasser steht innerhalb des Plangebietes bei 2-4 m unter der Gelandeoberkante. Die
gut wasserdurchlassigen Sandsedimente bieten glinstige Bedingungen fir eine oberflachennahe
Versickerung unter Passage der belebten Bodenschicht.

Positive Naturhaushaltsfunktionen wie die Grundwasserneubildung werden durch die geringe
Versiegelung geférdert.

An der norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich der Heidekampgraben. Der
Heidekampgraben befindet sich im Wasserschutzgebiet der Zone 11l B —~Wasserwerk Johan-
nisthal)

Klima und Luft

Im Umweltatlas ,Klimadkologische Funktionen“ wird das Plangebiet in seiner stadtklimatischen
Wirkung bei Grin- und Freiflachen als hoch dargestellt.

In der Karte ,Planungshinweise Stadtklima“ ist das Plangebiet mit sehr hoher stadtklimatischer
Bedeutung ausgewiesen. Dies bedeutet, dass sie die hdchste Empfindlichkeit gegenliber einer
Nutzungsintensivierung aufweisen. Als Anforderungen werden die Vermeidung von Austauschbar-
rieren gegenuber bebauten Randbereichen, die Reduktion von Emissionen und die Vernetzung
mit benachbarten Freiflachen aufgefihrt.

Lufthygienische Emissionen treten im Plangebiet selbst nur untergeordnet durch die Lauben auf.
Die starksten unmittelbaren Immissionsbelastungen gehen vom stark befahrenen Dammweg so-
wie von der S-Bahn aus.

Landschaft / Ortsbild

Das Grundstiick weist den charakteristischen Typ einer Kleingartenanlage auf.

Das engere Umfeld des Standortes wird im Norden und Osten durch Kolonien und dem Heide-
kampgraben sowie im Westen durch die denkmalgeschiitzte Wohnbebauung bestimmt.

Kultur- und Sachquter

Kulturguter: Im Geltungsbereich existieren keine Denkmaler. An das Plangebiet grenzt die denkmal-
geschiitzte Wohnbebauung der gartenstadtischen Siedlungsanlage an der Einhorn-, Steinbock- und
Widderstralie an.

8.2. Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

8.2.1. Zu erwartende Auswirkungen

Menschen
Erholungsfunktion: Sicherung der vorhandenen Dauerkleingarten — keine Auswirkungen
Larm: keine Zunahme der Beeintrachtigung von Verkehrslarm am Dammweg und der S-Bahn

Tiere und Pflanzen
bereits vorhandener Vegetationsanteil und Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen wird erhalten und
gesichert — keine Auswirkungen

Boden
Beibehaltung der geringen Versiegelung (Lauben dirfen nur 24 m2 grof3 sein) — keine Auswirkun-
gen
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e Wasser
Erhaltung der guten Niederschlagsversickerung innerhalb des Geltungsbereiches — keine Auswir-
kungen

o Luft, Klima
Erhaltung der hohen stadtklimatischen Bedeutung — keine Auswirkungen

e Landschaft / Ortsbild
- Erhaltung des Landschaftsbildes durch die Sicherung von Griin- und Landschaftsraumen — keine
Auswirkungen

e Kultur- und Sachguter
Denkmaler sind von der Planung nicht betroffen

8.2.2. Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Gemal §la Abs.3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch vertragliche Vereinbarungen nach 8§11
BauGB zu berticksichtigen.

Planungsrechtliche Einschétzung: Fir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplanes ein Eingriff
in Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt gemafR §la Abs.3 Satz 5 BauGB: ,Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren.

Vorhandenes Planungsrecht: Geltendes Recht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der
Baunutzungsplan vom 26.12.1960. Er weist fur den stidwestlichen Teil des Plangebietes zwischen
Dammweg und Bahntrasse —sozusagen als Arrondierungsstreifen fiir den westlich gelegenen Woh-
nungsbau- allgemeines Wohngebiet, Baustufe I11/3 (GRZ 0,3; GFZ 0,9) und fur den 6stlichen Bereich
einen Grinstreifen parallel zum Heidekampgraben als Nichtbaugebiet aus.

Kinftiges Planungsrecht: Der Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von baulichen Anlagen (Lauben
24 m2) sowie Zuordnung und Begrenzung des Umfanges des Vereinshauses. Des weiteren sind Stell-
platze am Dammweg und am verlangerten Krebsgang zuldssig. Versickerungsfahiges Material fur
Wege, Stellplatze und Zufahrten wird ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.

Fazit:
Der Vergleich des derzeit geltenden Planungsrecht und des zukinftigen zeigt, dass keine zusatzlichen
Eingriffe erfolgen. Daher ist ein Ausgleich gem. 81a BauGB nicht erforderlich.

Zur Vermeidung bzw. Minderung negativer Umweltauswirkungen sind im Bebauungsplan folgende
Malnahmen vorgesehen:

Errichtung von eingeschossigen Lauben von je hdchstens 24 m2
Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigem Material

8.2.3. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind folgende Umweltauswirkungen
Zu erwarten;

e Menschen
keine
Larm: keine Zunahme der Immissionen durch Kfz-Verkehr oder der S-Bahn
Erholungsfunktion: Beibehaltung der Erholungsfunktion durch dessen Sicherung als Dauerklein-
gartenanlage

e Tiere und Pflanzen
keine
Der Vegetationsanteil und damit der Lebensraum fur Tiere und die biologische Vielfalt bleibt er-
halten durch die Festsetzung der Griinflache mit der Zweckbestimmung DAUERKLEINGARTEN.
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Boden

keine

Durch die Festlegung der baulichen Anlagen auf maximal 24 m2 pro Laube sowie das Vereins-
haus mit 150 m2 wird die Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches sich nicht verandern und
somit gering bleiben.

Wasser

keine

Eine oberflachennahe Versickerung innerhalb des Geltungsbereiches wird gewéhrleistet. Die be-
festigten Wege sind mit wasser- und luftdurchldssigen Material herzustellen.

Luft, Klima

keine

klimatische Veranderung durch die geplanten Festsetzungen ist in Anbetracht der bereits vorhan-
denen Versiegelung und dem hohen Vegetationsbestand nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigem Material fir Wege, Zufahrten und Stell-
platze wird die klimatische Situation ggf. verbessert.

Landschaft / Ortshild
keine
Erhalt des Landschaftshildes durch die Sicherung von Griin- und Landschaftsrdumen

Kultur- und Sachguter

keine

Die angrenzende denkmalgeschitzte Wohnbebauung an der Einhorn-, Steinbock- und Widder-
stral3e wird durch die Festsetzungen nicht beeintrachtigt.

Wechselwirkungen

Tiere und VIR Luft, Klima Landschaft
Menschen Boden (z.B. | (z.B. (gas-, . '
Pflanzen ; . . | Ortsbild Kultur-
(z.B. Ver- Versiege- Grundwas- | staubformi- .
(z.B. Le- : - (z.B. Erho- | /Sachguter
kehr) lung) serneubil- ge Emissio-
bensraum) lung)
dung) nen)
Menschen X X X X X (0]
Tiere und X o OX OX o o
Pflanzen
Boden (0] (0] X (@) (0] (0]
Wasser X (0] X 0] O (0]
Luft, Klima X o] O O ) o]
Landschatft,
Ortsbild X ° © © © ©
Kultur- /
Sachgiiter 9 0 0 0 o 0

O = neutrale Wirkung X = geringe Wirkung XX = starke Wirkung

8.3. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Das Bundeskleingartengesetz —BkleinG- vom 28.02.1983 (BGBI. S.210), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 13.09.2001 (BGBI. S.2376) unterscheidet in seinem sachlichen Anwendungsbereich zwi-

schen Dauerkleingarten und sonstigen Kleingarten. Dauerkleingarten sind nur Kleingarten auf einer
Flache, die im Bebauungsplan fir Dauerkleingarten festgesetzt ist. Dariiber hinaus wird in den Uber-
leitungsvorschriften des BKleinG bestimmt, dass vor Inkrafttreten des Gesetzes bzw. vor Wirksam-

werden des Beitritts geschlossene Pachtvertrage tber Kleingarten wie Vertrage Gber Dauerkleingarten

zu behandeln sind, wenn die Gemeinde Eigentimer der Grundsticke ist. Es handelt sich um soge-
nannte ,Fiktive Dauerkleingéarten“. Diese gesetzliche Fiktion hat folgende Wirkung:
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Pachtvertrage gelten auf unbestimmte Zeit geschlossen

Kindigung wegen Nutzungsanderung nur bei festgesetztem Bebauungsplan

Entschadigung an Pachter fur bauliche Anlagen, Anpflanzungen und Au3enanlagen

Falls Kiindigung zur Verwirklichung des Bebauungsplanes bzw. Planfeststellung, unterliegt die
Gemeinde der Ersatzlandverpflichtung

Die Kleingartenanlage ,Stolz von Rixdorf* wurde 1933 gegriindet. Sie fallt bisher laut BKleinG in die so
genannten ,Fiktiven Dauerkleingarten®.

Eine Nutzungsanderung fiir die Flachen der Kolonie ist vom Bezirksamt Neukdlln nicht gewollt. Des
Weiteren wirden bei eine Umsetzung bzw. Kindigung der Kolonie erhebliche Kosten entstehen.
Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen somit fir den Geltungsbereich nicht in Betracht.

8.4. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die Kolonie ,Stolz von Rixdorf* ist laut Kleingartenentwicklungsplan eine ,fiktive Dauerkleingarten-
Kolonie“. Dies bedeutet, dass gemaR §16 und §20a BKleinG die Kleingéarten geschitzt sind.

Bei einer Nichtdurchfuhrung (Null-Lésung) der Planung, bliebe die Nutzung innerhalb des Geltungsbe-
reiches als Kleingérten ebenfalls erhalten. Hierdurch ergabe sich keine Verdnderung zu den durch die
Bebauungsplanzile beabsichtigten Festsetzungen, da dieser ausschlief3lich bestandserhaltende und -
sichernde Funktion hat.

8.5. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprufung

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan 8-17 umfasst verschiedene Bear-
beitungsstufen:

1. Bestandsaufnahme, Bewerten des Plangebietes teilweise auch angrenzender Quartiere;

2. Beachten fachlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlichen Standards;

3. Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation, hier insbesondere des Digitalen
Umweltatlas Berlin;

4. Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen zum Plan-
verfahren.

Der Umweltbericht entstand erstmalig zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung. Er wurde im Laufe des
Verfahrens dem jeweiligen Planungsstand entsprechend fortgeschrieben und in seinen Aussagen und
Inhalten detailliert und tGberarbeitet.

8.6. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Derzeitiger Umweltzustand

e Vorbelastungen

- Die Vorbelastung fiir die Menschen durch Larmimmissionen ist insgesamt als erheblich anzuse-
hen. Das Plangebiet verfuigt tber eine hohe Erholungsfunktion.
Der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen wird aufgrund des hohen Vegetationsanteils stark gefér-
dert.
Die Naturhaushaltswirksamkeit des Bodens wird im Plangebiet auf Grund der geringen Versiege-
lung gefdrdert. Die Versickerung von Niederschlagswasser findet innerhalb des Plangebietes statt.
Auf Grund des geringen Versiegelungsgrades werden die Funktionen des Grundwasserhaushalts
gefordert.
Hinsichtlich der lufthygienischen und stadtklimatischen Ausgangssituation ist das Gebiet leicht
belastet.

e Qualitaten

Das Stadt- und Landschaftsbild ist durch den Heidekampgraben sowie die nérdlich und éstlich an-
grenzenden Kolonien und das Kulturgut (Denkmal) positiv gepragt.
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Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung hat ausschliel3lich bestandserhaltenden und —sichernden Charakter

Von ihr gehen keine zusétzlichen Beeintrachtigungen auf die im Umfeld arbeitenden und wohnen-
den Menschen oder auf die Erholungsfunktion aus.

Der Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen wird gesichert.

Die Naturhaushaltswirksamkeit des Bodens wird beibehalten, desgleichen die Funktion des
Grundwasserhaushaltes.

Die lufthygienische und stadtklimatische Situation wird sich nicht verandern.

Das positive Stadt- und Landschaftsbild wird durch das Vorhaben erhalten.

Kulturgiter (Denkmale) in der Nahe des Planungsgebietes werden nicht beeintrachtigt.

Fazit:

Die Auswirkungen der Planung sind insgesamt als neutral zu beurteilen. Das geplante Vorhaben ver-
ursacht im Vergleich zur vorhandenen Situation keine Verschlechterung. Die Auswirkungen der Pla-
nung beschréanken sich auf die Grundstiicke im naheren Umfeld des Planungsgebietes sowie die dort
lebenden und arbeiten Menschen und sind auf Grund der Bestandssicherung ausschlieRlich positiv.

Durch die Umsetzung der unter Punkt 8.2.2 aufgefiuihrten Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
werden negative Auswirkungen fur die betrachteten Belange verhindert.

Durch die Planung sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

10.

11.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Auswirkungen auf die Umwelt

Die Kolonie "Stolz von Rixdorf" wird durch die Festsetzung "Private Dauerkleingarten" in ihrem
Bestand gesichert. Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die Planung nicht vorbe-
reitet oder verursacht. Geplante Mal3hahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind
nicht erforderlich (siehe auch Umweltbericht).

Auswirkungen auf Haushalt und Finanzplanung
Aus der Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung.

Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht

Uber die Absicht, den Bebauungsplan 8-17 aufzustellen, wurde gemaR § 5 AGBauGB die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL 8)
durch Ubersendung des Entwurfs der Bezirksamtsvorlage am 5. Juli 2004 informiert.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung teilte im Schreiben vom 2. August 2004 mit, dass
auf Grundlage der vorgelegten Bebauungsplanunterlagen gegen die Planungsabsicht keine
Bedenken bestehen. Im Hinblick auf die Sicherung der gesamtstadtischen Planungen wurde
angemerkt, dass die Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan gegeben ist und dass die
dringenden Gesamtinteressen Berlins weder berthrt noch beeintrachtigt werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung -GL8- teilte im Schreiben vom 3. August 2004 mit,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes den Zielen der Raumordnung angepasst ist.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Neukdllin von Berlin hat in seiner Sitzung am 9. November 2004 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanentwurfs 8-17 fir die Dauerkleingartenanlage "Stolz von Rixdorf"
(Vorlage Nr. 156/04) beschlossen. Die Bekanntgabe erfolgte im Amtsblatt fur Berlin am 17.
Dezember 2004, Seite 4779.
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Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Unterrichtung und Erérterung der Planung fiir die Offentlichkeit erfolgte im Fachbereich
Stadtplanung anhand von Planen, schriftlichen Unterlagen und mindlichen Erlauterungen in
der Zeit vom 6. Dezember 2004 bis einschlie3lich 17. Dezember 2004. Im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erschienen insgesamt 22 Besucher. Es wurden keine
schriftlichen Stellungnahmen verfasst. Der Bezirksamtsbeschluss zum Ergebnis der friihzeiti-
gen Burgerbeteiligung erfolgte am 22. Februar 2005 unter der Beschlussnummer 29/05.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden / sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Insgesamt wurden 13 T6B, 10 Senatsverwaltungen sowie 13 Abteilungen bzw. Amter im BA
Neukdlln mit dem Schreiben Stapl b4-6144/8-17/1-04 vom 07. Dezember 2004 und mit dem
Versenden der Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und zur Stellungnahme, insbesondere
zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
(Belange des Umweltschutzes) aufgefordert. Die Frist fiir die AuRerung wurde auf den 23. De-
zember 2004 festgesetzt. Alle verspateten Ruckaul3erungen wurden bis zum 27. Januar 2005
bertcksichtigt. Das Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behérden / sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB hat zu keinen Anderungen der Planung gefiihrt.

Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaRi

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB wurden 14 T6B, 10 Senatsverwaltungen, 13 Abteilungen bzw. Amter im BA
Neukdlln sowie ein Nachbarbezirk (BA Treptow-Kopenick) mit Schreiben Stapl b4-6144/8-17/1-
05 vom 18.05.2005 zur Stellungnahme zu den Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfes
sowie dessen Begrundung aufgefordert.

Die Frist wurde auf den 18.06.2005 festgesetzt. Alle verspéateten RuckauRerungen wurden bis
zum 24.06.2005 beriicksichtigt.

17 der beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange haben keine Stel-
lungnahme abgegeben, 15 stimmten dem Bebauungsplan ohne weitere Anregungen oder
Hinweise zu. Stellungnahmen mit Hinweisen und/oder Anregungen wurden von sechs der Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgebracht.

Die Auswertung und Abwagung der geduflerten Stellungnahmen fithrte zu keinen Verande-
rungen des Bebauungsplanes und seiner Begriindung.

Offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 22.08.2005 bis einschlieRlich 22.09.2005 wurde im Fachbereich Stadtplanung
die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs.2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes 8-17
durchgefiihrt. Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs.2 BauGB wurde durch Anzeigen in vier
Tageszeitungen sowie im Amtsblatt fiir Berlin auf der Seite 2952 vom 12. August 2005 6ffent-
lich bekannt gemacht. Ausgelegt wurden der Entwurf des Bebauungsplanes 8-17 und die da-
zugehorige Begriindung sowie das aktuelle Grundstiicksverzeichnis.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung informierten sich 2 Burger Uber die Planungen. Hin-
weise und/oder Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Darlber hinaus wurden die Trager offentlicher Belange mit Schreiben Stapl. b4-6144/8-17/1-04
vom 10. August 2005 und mit dem Versenden der Unterlagen iber die Planungen unterrichtet
und zur Stellungnahme aufgefordert. Mit Schreiben vom 15.09.2005 weist die DB Services
Immobilien GmbH auf die weiterhin bestehende Giltigkeit ihrer Stellungnahme vom
20.06.2005 hin. Die dort geduf3erten Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men (siehe Seite 13).

Die Auswertung der 6ffentlichen Auslegung fiihrte zu keinen Veréanderungen des Bebauungs-
planes und seiner Begrindung.
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Die Bezirksverordnetenversammliung des Bezirks Neukdlln hat den Bebauungsplan sowie das
Ergebnis der Abwagung aus der o6ffentlichen Auslegung in der Sitzung am 22.02.2006 unter
der Beschlussnummer 1523/XVII beschlossen.

Anzeigeverfahren gemafi 86 Abs.4 AGBauGB

Am 24.02.2006 wurde der Bebauungsplan gemaR 86 Abs.4 AGBauGB bei der Senatsverwal-
tung fir Stadtentwicklung angezeigt. Nach Riicksendung des Bebauungsplanes (Schreiben I
C 37 vom 21.04.2006) wurde der Umweltbericht aufgrund der vorgebrachten Hinweise in eini-
gen Punkten erganzt. Eine erneute Auslegung wurde nicht erforderlich.

Erneutes Anzeigeverfahren gemaf §6 Abs.4 AGBauGB

Am 16.06.2006 wurde der Bebauungsplan gemafi 8§86 Abs.4 AGBauGB bei der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung erneut angezeigt. Das Ergebnis der Prifung teilte die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung am 14.08.2006 mit, dass der Bebauungsplan als Rechtverord-
nung festgesetzt werden kann.

VI Rechtsgrundlagen

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

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466)

Gesetz zur Ausfihrung des Baugesetzbuches

(AGBauGB) i.d.F. vom 7. November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch das dritte
Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI. S."692)

Berlin-Neukoélin, den 16. August 2006

Borowski
Leiter des Amtes flr Planen Bauen und Vermessung
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Textliche Festsetzungen fur den Bebauungsplan 8-17

. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans.

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

. Innerhalb der Griunflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - diirfen nur einge-
schossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken dienen und deren
Grundflache einschlief3lich Nebenanlagen — wie Kleintierstall, Abort, geschlosse-
ne Veranda, Gerateraum und Uberdachter Freisitz — 24 gm nicht Gberschreiten.

. Innerhalb der Griunflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - ist auf der Flache
NOPQN ein eingeschossiges Vereinshaus, das mit der Zweckbestimmung in Ein-
klang steht, zulassig. Die Grundflache des Vereinshauses darf 150 gm und die
Firsthéhe 4,0m nicht Gberschreitet.

. Innerhalb der Griinflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - sind auf den Fla-
chen ABCDEFGHA, JKLMJ und STURS Stellplatze zulassig.

. In der Griinflache - PRIVATE DAUERKLEINGARTEN - ist die Befestigung von
Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig.

. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten samtliche Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen im Sinne des § 9 Abs. 1
des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.
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