Der Senat von Berlin

BauWohn-II E 16-6142/XIV-256

Fernruf: bei Durchwahl 867-48 62
intern (95) 48 62

An das

Abgeordnetenhaus von Berlin
tiber Senatskanzlei - III H -

Vorlage
- zur Kenntnisnahme -

gemif Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin
{iber Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-256
im Bezirk Neukdlln

Wir bitten, gemdB Artikel 47 Abs. 1 der Verfassung von Berlin zur Kenntnis
zu nehmen, daB die Senatsverwaltung filir Bau- und Wohnungswesen die nachste-
hende Verordnung erlassen hat:

Verordnung
lber die Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-256

im Bezirk Neukolln
Vam 25. November 1993

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezem-

ber 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466), in Verbindung mit § 4 Abs. 5 Satz 1 und
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mit § 6 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom
11. Dezember 1987 (GVBl. S. 2731), zuletzt gedndert durch Artikel I des
Gesetzes vom 6. April 1993 (GVBl. S. 140), wird verordnet:

§1

Der Bebauungsplan XIV-256 vom 22. Mai 1990, mit Deckblédttern vom

11. September 1990 und 6. September 1991, fiir das Geldnde zwischen Koppel-
weg, Am Brandpfuhl, Mohriner Allee und Am Kienpfuhl sowie fiir eine Teilfla-
che des Grundstiicks Am Brandpfuhl 1/25 und die StraRen Am Brandpfuhl, Am
Kienpfuhl (teilweise) und einen Abschnitt der Mohriner Allee im Bezirk Neu-
kdlln, Ortsteil Britz, wird festgesetzt.

Er &ndert teilweise den durch Verordnung liber die Festsetzung des Bebauungs
planes XIV-47 a im Bezirk Neukdlln vom 30. August 1983 (GVBl. S. 1194)
festgesetzten Bebauungsplan.

§ 2
Die Urschrift des Bebauungsplanes kann beim Bezirksamt Neuk&Slln von Berlin,
Abteilung Bau- und Wohnungswesen, Vermessungsamt, beglaubigte Abzeichnungen
des Bebauungsplanes kénnen beim Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Abteilung

Bau- und Wohnungswesen, Stadtplanungsamt und Bau- und Wohnungsaufsichtsamt,
wahrend der Dienststunden kostenfrei eingesehen werden.

§3

(1) Auf die Vorschriften liber

1. die Fdlligkeit von Entschddigungsanspriichen
(S 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB),
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2. das Erldschen von Entschidigungsanspriichen
(S 44 Bbs. 4 BauGB)

wird hingewiesen.
(2) Unbeachtlich sind nach § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuchs

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. Mingel der Abwagung,

wenn sie nicht in den Fillen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fdllen
der Nummer 2 immerhalb von sieben Jahren seit der Verkiindung dieser Verord-
nung gegenilber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung zusténdigen Mitglied
des Senats geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

(3) Unbeachtlich ist nach § 20 Abs. 2 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Bau-
gesetzbuchs eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses
Gesetzes, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Verkiindung dieser
Verordnung schriftlich gegeniiber dem fiir die verbindliche Bauleitplanung
zustindigen Mitglied des Senats geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt,
der die Verletzung begriinden soll, ist darzulegen. Dies gilt nach § 20

Abs. 3 des Gesetzes zur Ausfithrung des Baugesetzlbuchs nicht, wenn die fir
die Verkiindung dieser Verordnung geltenden Vorschriften verletzt worden
sind.

§4

Diese Verordnung tritt am Tage nach der Verkiindung im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fiir Berlin in Kraft.
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Beqriindung:

Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit

Das Planungsgebiet wird durch den Koppelweg, die Mohriner Allee
sowie die StraRen Am Brandpfuhl und am Kienpfuhl umschlossen. Die
Grundstiicke entlang der Mohriner Allee und der StraBe am Brandpfuhl
befinden sich in privatem Eigentum und sind {iberwiegend mit ein-
und zweigeschossigen Wohnhidusern bebaut.

Das librige Gel&nde wurde bislang haupts&chlich erwerbsgartnerisch
genutzt.

Flir Teilflichen des Bebauungsplanbereiches bestehen Bauabsichten
der Gemeinniitzigen Berliner Wohnungsbaugesellschaften GAGFAH und
Stadt & lLand, die zwischenzeitlich alle fiir ihre Bauvorhaben erfor-
derlichen Baugrundstiicke erwerben konnten und auch die bislang be-
stehenden gewerblichen Pachtvertrdge gekiindigt haben.

Der {iberwiegende Teil dieser Grundstlicke ist bereits ungenutzt.

Die Teilfliche im siidlichen Geltungsbereich, die insbesondere fiir
die geplante StraBe 616 bendtigt wird, befindet sich noch in priva-
tem Eigentum, wird derzeit - verpachtet - fiir Lagerzwecke und von
einer Girtnerei als Parkplatz genutzt und steht fiir die geplanten
Nutzungen - StraBenverkehrsfléche und allgemeines Wohngebiet -
derzeit nicht zur Verfiigung.

Aus der Volkszihlung von 1988 resultiert die Erkenntnis eines deut-

lich erhdhten Wohnraumbedarfs in Berlin. Dieser hat sich mit der
Veridnderung der Situation der Stadt noch eimmal verscharft.
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Aus dieser Sicht bietet das gut erschlossene Geldnde Nutzungspo-
tentiale, die durch behutsame Verdichtung ausgeschdpft werden sol-
len. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, das Gebiet vorwiegend

als allgemeines Wohngebiet zu sichern.

Da durch die kiinftige Neubebauung ein Bedarf an Infrastrukturein-
richtungen, besonders an Kindertagesstéttenpldtzen zu erwarten ist,
war im Planungsgebiet auch ein Kindertagesstétten-Standort zu be-
riicksichtigen.

Mit dem Bebauungsplan wird somit filir dieses Gebiet Planungsrecht
geschaffen, das sowchl der grofien Nachfrage nach Wohnungen Rechnung
triagt als auch die naturréumlichen und landschaftsbildenden Gegeben-
heiten beriicksichtigt. Der Bebauungsplan schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine mafvolle intensivere bauliche Nut-
zung eines groBen Teils des Areals, flir eine Neuordnung der Ver-
kehrserschliefung und flir die Einrichtung einer Kindertagesstatte
und einer &ffentlichen Griinanlage als Verbindung zwischen dem Erho-
lungspark Britzer Garten und dem Kleingartengebiet slidlich der Gra-
destraBe.

Der zu erwartende Bedarf an Grundschulplédtzen soll auf dem nérdlich
anschlieBenden Geldnde, im Flichennutzungsplan als Sportflédche dar-
gestellt, realisiert werden. Der Bezirk Neuk&lln hat zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Schulstandortes ein gesondertes Bebauungs-
planverfahren mit der Bezeichnung XIV-195 eingeleitet.

Fliir die raumliche Verteilung der Nutzungen wurde dem Bebauungsplan
XIV-256 das Ergebnis eines Strukturgutachtens zugrunde gelegt.
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Das Gebiet umfaft inclusive bestehender Bebauung 96 603 m2 und wird
folgendermaBen aufgeteilt:

- allgemeines Wohngebiet 63 770 m2

- Kindertagesstétte 2 030 m?

- 6ffentliche Griinfl&che, 14 630 m2
Parkanlage

- 8ffentliche Verkehrsfliche 16 110 m2

Der Flichennutzungsplan von Berlin vom 8. April 1984 — FNP 84 -
(AB1. 1988, S. 917) stellt in diesem Gebiet Wohnbaufliche Typ 3 mit
einer GeschoBflichenzahl (GFZ) bis 0,6 und am Westrand des Planbe-
reiches Griinfldache - Parkanlage - dar. '

Die geplanten Festsetzungen sind - wie nachfolgend dargelegt - aus
dem FNP entwickelbar;

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, wie dargelegt, die
planungsrechtlichen Grundlagen fiir den dringend benStigten Wohnungs-
bau zu schaffen. Bei der Aufstellung waren daher vorrangig die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung zu bedenken, die bei der bekannten
Wohnungsnot in stadtplanerisch vertretbarem Rahmen eine Intensivie-
rung der baulichen Nutzung rechtfertigen.

Das Wohnbauland im Bereich des Bebauungsplanes ist als allgemeines
Wohngebiet (WA) liberwiegend mit einer maximal zulissigen GFZ von

0,6 in offener Bauweise ausgewiesen. Im &stlichen Teil des Planes,
im Randbereich der bestehenden Bebauung Am Brandpfuhl ist zur Erhal-
tung der vorhandenen kleinteiligen Struktur eine GFZ von 0,4 vorge-
sehen. Der Bebauungsplan dient somit auch der planungsrechtlichen
Sicherung des Bestandes und erlaubt eine maBvolle Verdichtung. Dies
liegt im Rahmen der Darstellungen des Flichennutzungsplanes.
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Durch die Begrenzung des Umfanges der Wohngebiete, die aufgrund
ihrer Ausnutzungswerte (Grundfldchenzahl 0,3 oder 0,2; 2 Geschosse)
vorzugsweise geeignet sind, Einfamilienhausbebauung aufzunehmen,
zugunsten von Gebieten mit Ausnutzungswerten Grundfléchenzahl 0,2;

3 Geschosse fiir Mehrfamilienhiuser, kann bei zum Teil geringerer Bo-
denversiegelung eine grdRere Anzahl von kleineren Wohnungen er-
stellt werden. Die nérdlich der StraBe 616 noch verbleibende Fl&che
fiir mdgliche Einfamilienhausbebauung wird durch die in der Bearbei-
tung geidnderte Abgrenzung zur Griinfldche nicht vermindert.

Der Standort fiir eine Kindertagesstéidtte ist im norddstlichen Be-
reich des Bebauungsplanes am Koppelweg ausgewiesen. Durch den Neu-
bau von ca. 200 Wohneinheiten ist auch mit dem Zuzug von Familien
mit kleineren Kindern zu rechnen, so daR zu dem Bedarf von ca. 140
Plitzen, der derzeit fiir das Gebiet und seine Umgebung errechnet
worden ist, noch eine weitere Nachfrage hinzukommen wird. Die Kin-
dertagesstitte ist als Folgeeinrichtung der Wohnnutzung und als
Anlage des Gemeinbedarfs von lokaler Bedeutung aus der im FNP darge-
stellten Baufldche entwickelbar, zumal der Fldchennutzungsplan nach
seiner Systematik derartige Einrichtungen den Baugebieten zuordnet.

Die Kindertagesstitte ist im {ibrigen in der Bereichsentwicklungspla-
nung Neukdlln (Bearbeitungsstand 1980) in einer Alternative vorgese-
hen und sowohl als Ergebnis der Strukturuntersuchung als auch aus
der Sicht der zustidndigen Fachabteilung des Bezirksamtes erforder-
lich.

Die planungsrechtliche Sicherung einer Kindertagesstitte erlaubt
die Errichtung einer Kindertagesstitte mit maximal 100 Pldtzen (Jje
20 m? pro Platz) und gewdihrleistet einen Freiflichenanteil von ca.
1 400 m2.

Durch ihre Anbindung an die &ffentliche Griinfldche als Erholungs-

und Spielgebiet wird fiir sie eine glinstige Freifl&dchensituation
geschaffen.
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Die Iage der Einrichtung am Koppelweg sichert zugleich ihre verkehr-
liche Erschliefung.

Mehrere Standortvarianten sind untersucht worden; sie sind jedoch
wegen Nachteilen bei der Erschliefung und wegen groferer unvermeid-
barer Stérungen fiir die Anwohner nicht weiterverfolgt worden.

Die Anlage einer Kindertagesstitte ist als Anlage fiir soziale Zwek-
ke grundsitzlich in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Im vor-
liegenden Fall ist daran gedacht, die von ihr ausgehenden Lirm-Emis-
sionen durch bauliche Mafnahmen soweit wie mdglich zu mindern.

Die Filhrung des Griinzuges und dementsprechend die Lage des geplan-
ten Wohngebietes folgt, abweichend von der nur generalisierenden
Darstellung des Flichennutzungsplanes, den Srtlichen naturrdumli-
chen Gegebenheiten. Die Abweichung der Fiihrung des Griinzuges vom
FNP ist somit eine Folge der Konkretisierung der Planung. Sie

stellt eine stidtebaulich gerechtfertigte Verfeinerung der vorberei-
tenden Bauleitplanung dar und ist von daher aus dem FNP entwickel-
bar.

Die durch die (6ffentliche) Griinfliche vorgesehene Verbindung des
Erholungsparks Britzer Garten mit dem Kleingartengeldnde im Norden,
erschlieft fiir die Bewohner der niheren und weiteren Umgebung eine
grofe und vielfdltige Erholungslandschaft.

Anstelle eines mehrfach geforderten groBen, zusammenhingenden Of-
fentlichen Spielplatzes sind hier mehrere Spielbereiche als Teil
der (8ffentlichen) Griinfliche " Parkanlage" vorgesehen, die im
Bebauungsplan nicht ausdriicklich festgesetzt werden sollen. Die
Anlage derartiger Bereiche vertrégt sich besser mit einer extensi-
ven Gestaltung der Griinanlage und mit dem Landschaftsbild, wobei
Spielmdglichkeiten fiir Kinder in vielfdltiger Art geschaffen werden
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sollen, hauptsichlich in Form einer Spielwiese. Im nahegelegenen
Erholungspark Britzer Garten sind auBerdem weitere Spielméglichkei-
ten filir Kinder vorhanden.

Die Gestaltung der (&ffentlichen) Griinflédche wird nach einer ent-
sprechende Griinplanung vorgenommen. Durch die Grenzen der Bebauung
wird der raumliche Eindruck der Griinanlagen unterstiitzt.

Das Planungsgebiet ist durch den &ffentlichen Nahverkehr erschlos-

sen.

Die Mohriner Allee wird in Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan,
der sie als iiberdrtliche HauptverkehrsstraRe darstellt, in einer
Breite von 26,5 m als StraBenverkehrsfldche beriicksichtigt.

Das Wohngebiet wird durch eine neu anzulegende Erschliefungsstrafe
(Strafe 617) an den Koppelweg mit einer Gesamtbreite von 10,00 m an-
geschlossen. Der Ausbau einer weiteren ErschliefungsstraBe (Stra-
Be 616) mit Anbindung an die Mohriner Allee und an die StraBe Am
Brandpfuhl erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Die StraBen Am Kienpfuhl und Am Brandpfuhl sollen mit einer Breite
von insgesamt 10,50 m ausgebaut werden, aufgeteilt in Gehweg, Fahr-
bahn, Parkhafen und Gehweg.

Die neu zu erstellenden dffentlichen Verkehrsflichen gewdhrleisten
im Verbund mit der Mohriner Allee und dem Koppelweg eine ausreichen-
de Erschliefung des Neubaugebietes.

Der Ausbau des ndrdlich (auBerhalb des Geltungsbereichs) gelegenen
Koppelweges mit einer Lichtsignalanlage an der Eirmiindung zum Brit-
zer Damm sowie der Ausbau der StraBen Am Brandpfuhl und Am Kien-
pfuhl sind erforderlich, um den vermehrten Quell- und Zielverkehr
des Wohngebietes aufzunehmen. Der Strafenraum soll dem Landschafts-
bild entsprechend gestaltet werden. Die Einteilung der StraBenver-
kehrsfliche ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen.

- 10 -
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Da der Flichennutzungsplan keine &rtlichen Verkehrsstrafen dar-
stellt, steht er ihrem - wie oben dargelegten - Ausbau nicht entge-

gen.

Bei der Festlegung der Inhalte fiir das allgemeine Wohngebiet fanden
die allgemeinen Anforderungen an gesurde Wohnverhdltnisse Beriick-
sichtigung.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden speziell im nérdlichen
Bereich zu enge Gebidudeabstinde in den Bereichen mit dreigeschossi-
ger Bauweise, vermieden, so daB eine ausreichende Besonnung der
Wohnungen als gesichert anzusehen ist. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen ist eine Gebiudestellung méglich, die bei entsprechender
GrundriBgestaltung den Anforderungen an eine ausreichende Besonnung
der Aufenthaltsridume gerecht wird.

Bestehende Gebiude werden nicht vollstindig verschattet. In einzel-
nen Bereichen ist jedoch bei aufgehender oder untergehender Sonne
zeitweise eine zusitzliche Verschattung durch die Neubauten unver-
meidbar.

Die offene Bauweise und die in Nord-Siid-Richtung durch Baugrenzen
freigehaltenen durchgehenden Freifléchen sorgen fiir eine ausreichen-
de Beliiftung auch bei windschwachen Wetterlagen. Die kleinklima-
tische Wirkung der zu begriinenden Freifl&chen im Verbund mit der
Parkanlage unterstiitzt den Luftaustausch.

Fliir die Grundstiicke an der Strafe Am Brandpfuhl sind die iiberbauba-
ren Grundstiicksflichen so festgelegt, daB die Gartenbereiche wech-

selseitig weitgehend vor Beeintrichtigung durch Bebauungen in riick-
wirtigen Grundstiicksbereichen geschiitzt sind.

- 11 -
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In den Wohngebieten an der Mohriner Allee wurde auf eine Einschran-
kung der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen weitestgehend verzichtet,
da der Gestaltungsspielraum im Rahmen der vorgesehenen Ausnutzungs-—
ziffern durch die bisherige Bebauung und die Grundstiicksstruktur
bereits stark eingeschrinkt ist. Lediglich zur Sicherung von kinf-
tig unter Umsténden notwendigen Erschliefungsanlagen, fiir Vorgérten
und Abstandflichen zur Parkanlage waren nichtiiberbaubare Fléchen
festzulegen, wobei der Abstand der Baugrenzen zu den Strafen auch
unter Beriicksichtigung der Geldndemodulation und der Erfordernisse
differenziert festzulegen waren. Gesunde Wohnverhidltnisse bleiben
hier durch Beachtung der baucordnungsrechtlich notwendigen Abstand-
flichen gewahrt. '

Zur besseren Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild wurde
unter weitgehender Beriicksichtigung der bestehenden Bebauung an der
Strafe Am Brandpfuhl und an der Mohriner Allee eine maximal zweige-
schossige Bebauung vorgesehen. Daran anschliefend sind Gebdude bis
zu einer Hohe von drei Geschossen plus Dachausbau zuldssig. 2Zur
besseren Einfligung in das Ortsbild ist bei der dreigeschossigen
Bebauung das dritte VollgeschoB in das Dach einzubeziehen und die
Firsthohe auf 13,50 m zu begrenzen.

{lberlegungen zur Reduzierung der Baufldchen zugunsten von Grinfld-
chen bei gleichzeitiger Erhdhung der Bebauungsintensitédt wurden
wegen der in diesem Fall zu erwartenden gravierenden Stérung des
Landschaftsbildes nicht weiterverfolgt.

Die bei offener Bauweise maximal zuldssige Gebdudelédnge von 50 m
entspriche nicht dem vorhandenen Ortsbild: daher wird, bei Abwagung
mit der Bebaubarkeit der Grundstiicke, zum Teil eine Lingenbeschran-
kung auf 33 Meter festgesetzt. Dieses differenzierte MaB sichert in
den hiervon betroffenen Baugebieten an der StraRe 617 und Am Kien-
pfuhl eine hier stiidtebaulich sinnvoll aufgelockerte Bebauung.

- 12 -
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Entlang der StraBe Am Kienpfuhl ist die straBenseitige Baugrenze
zum gréften Teil um 7,50 m zurlickgesetzt, was der gegeniiberliegen-
den Bebauung zugute kommt. Im siidlichen Teil des in Rede stehenden
Baugebietes wurde der Vorgarten zugunsten einer optischen Erweite-
rung der Parkanlage, die hier Vorrang hat, eingeengt.

Ein Pflanzgebot fiir Obst- bzw. Laubbdume auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksfléchen dient der Wiederherstellung des gebietstypischen
Landschaftsbildes. Durch das Anpflanzen von Obst- und Laubb&dumen
wird ein urspriinglich gebietspriigendes Element in das Wohngebiet
wieder aufgenommen. Mit der Verpflichtung zur Erhaltung bestehender
Gehdlzvegetation auf den nicht tiberbaubaren Fléchen sowie zum Nach-
pflanzen von Biumen bei Abgang wird das Neuordnungsziel unter-
stiitzt.

Die vorgesehene Bebauung stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
dar und veridndert das Iandschaftsbild, was .durch festgesetzte Aus-
gleichsmafnahmen gemildert bzw. ausgeglichen wird. Eln genereller
Verzicht auf Wohnbebauung oder auch eine alternativ denkbare dem
Charakter der umliegenden Gebiete entsprechende weniger intensive
Bebauung stiinde der dringenden Nachfrage nach Wohnraum entgegen und
kann bei Abwigung der Belange nicht in Betracht kommen.

Durch entsprechende Gestaltung der (6ffentlichen) Griinfliche ist es
mdglich, die Auswirkungen der Bebauung auf die Landschaft und den
Naturhaushalt zu mildern. Durch die durch die Baugrenzen vorgegebe-
ne Strukturierung der Bebauung wird die Behinderung der Durchluf-
tung gemindert. Die stadtklimatische Funktion fiir den Luftaustausch
kann damit, wenn auch nicht in vollem Umfang, erhalten werden.

Mit Hilfe der Baugrenzen wird insbesondere der Griinzug durch das
Zuriicksetzen der Bauk®rper optisch erweitert und in seiner Funktion
durch die privaten Griinfldchen unterstiitzt.

- 13 -
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Durch die Griinverbindung und die iiberwiegende Festsetzung einer
Grundflichenzahl (GRZ) von mur 0,2 wird eine Zunahme der Versiege-
lung in diesem Gebiet in Grenzen gehalten. Dariiber hinaus wird auch
auf den {iberbauten Flichen durch Begriinung von flachen und unter
30° geneigten Dachflichen und von Fassaden ohne Fenster von Aufent-
haltsriumen der Eingriff in den Naturhaushalt gemindert.

Die Vegetation im Gebiet soll weitgehend erhalten und dariiber hin-
aus erginzt werden. Durch die Festsetzung, bei Neupflanzungen ge-
bietstypische Arten zu verwenden, wird die Pflege des Landschafts-
bildes zusdtzlich unterstiitzt.

Dariiber hinaus dienen die Baugrenzen in den bisher unbebauten Gebie-
ten der Strukturierung einer stidtebaulichen Ordnung und der Minde-
rung gegenseitiger Beeintrédchtigungen durch geringe Abstande.

Durch mehrere textliche Festsetzungen ist den Belangen des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege Rechnung getragen
worden. So wurde in den Wohngebieten mit der Festsetzung von héch-
stens drei zul#ssigen Vollgeschossen die Errichtung von Garagen nur
innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zugelassen.

Die Emissionen der durch den Bebauungsplan méglichen zusdtzlichen
Wohngebiiude werden durch die Festsetzung emissionsarmer Heizungs-
anlagen gemindert. Wegen der hohen Belastung der Berliner Stadtluft
durch Hausfeuerungsanlagen (ca. 50 % des stadteigenen Beitrages)
soll hier der Schadstoffauswurf aus den Feuerstitten auch zugunsten
der unmittelbaren Nachbarschaft mit einer Vielzahl von Einfamilien-
hiusern mit Einzelfeuerstdtten stark gesenkt werden werden.

Entsprechend den Angaben des Katasters der Altlasten liegt fiir das
Grundstiick Mohriner Allee 70 - 72 aufgrund einer dort ehemals ansds-

sigen Abfallbeseitigungsfirma ein Altlastenverdacht unter der Nr.

965 vor.

- 14 -
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Das Umweltamt Neukdlln hat die erforderlichen Bodenuntersuchungen
durchfithren lassen. Als Ergebnis wurde festgestellt, daB die Fl&che
aufgrund der ermittelten Belastungen (- die Eingreifwerte der Berli-
ner Liste fiir Schwermetallbelastungen von Hochfléichen‘ werden nicht
iiberschritten, wohl aber die Einbauwerte in 13 Proben flir Schwerme-
talle -) aus dem Altlastenverdachtsfldchenkataster herausgenommen
werden kémnte (keine Grundwassergefdhrdung).

Eine Vereinbarkeit mit der im Bebauaungsplan ausgewiesenen Nutzungs-
art "allgemeines Wohngebiet" ist grundsidtzlich gegeben. Fiir die
Einrichtung von Kinderspielplédtzen oder Mietergédrten ist der Boden
wegen einer festgestellten Quecksilberbelastung bis zu 6,5 mg/kg ™
(Trockermasse) allerdings nur bedingt gegebenenfalls nach partiel-
lem Bodenaustausch bzw. nach Abdeckung mit unbelastetem Boden zu
nutzen. Dies muB im Falle spiterer Neubauabsichten im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in geeigneter Weise Beriicksichtigung fin-
den. Sollte das Grundstiick einer Neubebauung zugefiihrt werden,
empfiehlt sich nach den Darlegungen des Umweltamtes auch eine erneu-
te Beprobung des Oberbodens nach Aufnahme der Asphalt- und Beton-
decke und AbschluB der Erdarbeiten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XIV-256 wurde im Verfahren
um die bebauten, bislang im Nichtbaugebiet gelegenen Grundstiicke an
der StraRe Am Brandpfuhl, die StraBe selbst sowie einen ca. 5,0 m
Streifen des &stlich angrenzenden Grundstiicks erweitert, um die
Grundstiicke als allgemeines Wohngebiet festzusetzen und ihre Er-
schliefung durch die StraBe Am Brandpfuhl zu sichern.

Der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen &stlich angren-
zenden Bebauungsplanentwurfs XIV-71 b, der die genannten Fldchen
zundchst beinhaltete, wurde dementsprechend reduziert. Eine ausrei-
chende ErschlieBung der Baugrundstiicke erfordert eine Mindeststra-
Benbreite von 10,50 m. Dies hat zur Folge, daR Eingriffe in die
vorhandene Bausubstanz des &stlich der StraBe Am Brandpfuhl ansdssi-
gen Girtnereibetriebes (Pichter) nicht zu vermeiden sind. Auf die
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Inanspruchnahme des ca. 5 m breiten Streifens dieses im privaten Ei-
gentum befindlichen Grundstiicks (Am Brandpfuhl 1/25) kann im Hin-
blick auf die &ffentlichen Belange nicht verzichtet werden.

Eine Abgabe des fiir den Ausbau der Strafe Am Brandpfuhl bendtigten
Grundstiicksanteiles beeintrichtigt zwar den dort anséssigen Gart-
nereibetrieb, muf aber nicht notwendigerweise zur Aufgabe dieses Be-
triebes fiihren.

Die StraRenverbreiterung ist als Interesse der Allgemeinheit zu
werten, dem die Belange der betroffenen Gdrtnerei unterzuordnen
sind.

Auch die Fliche, die fiir die geplante StraBe 616 bendtigt wird,
befindet sich noch in privatem Eigentum und steht bislang nicht zur
Verfiigung. Solange diese ErschlieBungsstrafe nicht vorhanden ist,
kann die urmittelbar angrenzende Wohnbauflédche nicht bebaut werden,
es sei denn, es findet sich zwischenzeitlich eine andere Erschlie-
Rungsméglichkeit, wie etwa fiir die Fléche hinter den Grundstiicken
Am Brandpfuhl 10/16, deren Erschliefung bis zur Herstellung der
StraRe 616 iiber das landeseigene Flurstiick 239/15 zwischen Nr. 8
und 10 gewdhrleistet ist.

Obwohl die betroffenen Eigentiimer bisher keine Verkaufsbereitschaft
haben erkennen lassen, wird ein freihia'ndigér Erwerb der oben genann-—
ten fiir den StraBenausbau bendtigten Flichen angestrebt. Sollte ein
solcher freihindiger Frwerb nicht zustande kommen, bleibt die M&g-
lichkeit auf der Grundlage des Bebauungsplanes bei Eigentumswechsel
das Vorkaufsrecht auszuiiben oder aber von der Moglichkeit der Ent-
eignung Gebrauch zu machen.

Die Festsetzungen fiir das allgemeine Wohngebiet beglinstigen nur zum
Teil die Bildung von Einzeleigentum; sie schlieBen die Bildung von
wohnungseigentum jedoch nicht aus.
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Das vorhandene Einzeleigentum an Einfamilienhiusern wird durch die
Planung nicht beeintrichtigt. Auf den griBeren Grundstiicken ist
eine maBvolle erginzende Verdichtung méglich. Hierzu dienen ins-
besondere auch die durch Baugrenzen festgesetzten Einschnitte in
die iiberbaubare Grundstiicksfliche nérdlich der Mohriner Allee.

Entlang der Strafe Am Brandpfuhl ist die GFZ auch im Interesse der
Erhaltung der vorhandenen Eigentiimerstruktur und zur Vermeidung von
Verdringung durch Grundstlickszusammenlegung auf 0,4 begrenzt wor-
den. Die Festsetzung des im Flichennutzungsplan dargestellten
GFZ-Hochstwertes von 0,6 hidtte hier zum Abrif vorhandener kleintei-
liger Substanz und zu Grundstiickszusammenlegungen Anlaf gegeben.

Dies galt es zu vermeiden.

Soweit Grundstiicke im Gebiet derzeit mit Ein- und Mehrfamilienh&du-
sern bebaut sind, werden sie durch erforderliche Anderungen nicht
ummittelbar betroffen.

Die gegerwdrtige Grundstiicksaufteilung entspricht noch nicht voll-
stindig dem zukiinftigen Erschliefungssystem. Zu dessen Realisierung
sind Enderungen in den Eigentumsverhdltnissen erforderlich.

Die zur vollstindigen baulichen Nutzung der Wohngebiete noch erfor-
derlichen Grundstiicksinderungen sind weitgehend durch Tausch bzw.
Kauf zu ermdglichen. Die hiervon betroffenen privaten Eigentiimer
haben iiberwiegend ihre Bereitschaft dazu erklart.

Die flir die ErschlieBung, die (&ffentliche) Griinfliche - Parkanla-
ge - und die Kindertagesstitte erforderlichen Grundstiicke, die

zuniichst von den Wohnungsbaugesellschaften erworben wurden, sollen
in das Grundvermdgen der offentlichen Hand {libergehen.
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Der Baunutzungsplan in der Fassung vom 28. Dezember 1960 (ABl. 1961
S. 742), weist das Geldnde zum liberwiegenden Teil als Nichtbauge-
biet - das nicht im Sinne des § 173 BauGB der Uberleitungsvorschrif-
ten ilibergeleitet ist - aus. Eine Teilfldche an der Mchriner Allee
etwa westlich der StraBe 616 ist als allgemeines Wohngebiet mit der
Baustufe II/2 ausgewiesen.

Die formlich festgestellten (f.f.) StraBen- und Baufluchtlinien
sowie die im am 30. August 1983 festgesetzten Bebauungsplan

XIV-47 a festgesetzten Abschnitte von StraBenbegrenzungslinien der
Mohriner Allee waren aufzuheben und durch die der Planung entspre-
chenden Baugrenzen und StraBenbegrenzungslinien zu ersetzen.

Bezogen auf die Bauvorhaben der eingangs erwdhnten Wohnungsbauge-
sellschaften Gagfah und Stadt & Land, Grundstiicke Koppelweg 83/ Am
Kienpfuhl 19/25 (Errichtung von vier Mehrfamilienhiusern mit 32
Wohneinheiten), Koppelweg 79/81/ geplante StraBe 617 (Errichtung
von vier Mehrfamilienhiusern mit 38 Wohneinheiten), Koppelweg/Am
Brandpfuhl (Errichtung von 20 Einfamilienhdusern) sowie Koppelweg/
geplante StraBe 617 Nr. 1/7 (Errichtung von vier Mehrfamilienhdu-
sern mit 38 Wohneinheiten) bestidtigte die Senatsverwaltung fiir Bau-
und Wohnungswsen mit Schreiben von 26. Mai 1992 das Vorliegen der
Planreife nach § 33 Abs. 1 Baugesetzbuch.

II. Verfahren
Das Bezirksamt Neukdlln von Berlin faBte am 4. Juli 1989 den Be-
schluB iiber die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 4 Abs. 1 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs.
Der Beschluf des Bezirksamtes NeukSlln {iber die Aufstellung des

Bebauungsplanes XIV-256 von Berlin wurde gemdB § 2 Abs. 1 des Bauge-
setzbuchs im Amtsblatt filir Berlin S. 2124 bekanntgemacht.

Bebauungsplan XIV-256
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Die 8ffentliche Unterrichtung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und die Erdrterung mit den Blirgern nach § 3 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs fand in der Zeit vom 20. November bis 20. Dezember
1989 statt.

Das Ergebnis der Blirgerbeteiligung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes in die Interessenabwdgung eingeflossen.

Die erforderlichen Anderungen der Planung wurden veranlaft.

Einen AnderungsbeschluB {iber den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes fafte das Bezirksamt Neuk&lln von Berlin am 23. Januar 1990.
Der BeschluB wurde im Amtsblatt fiir Berlin S. 526 bekanntgemacht.

Die Behtrden und Stellen, die Triger &ffentlicher Belange sind,
wurden gemiB § 4 des Baugesetzbuchs beteiligt.

Die hier geiuBerten Bedenken von der Senatsverwaltung fiir Bau- und
Wohnungswesen, Abteilung IV, der Industrie- und Handelskammer und
der Senatsverwaltung filir Stadtentwicklung und Umweltschutz wurden
im ILaufe des Verfahrens zurilickgezogen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat nach fristgerechter Bekannt-
machung im Amtsblatt fiir Berlin vom 25. Mai 1990 gemdB § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuchs in der Zeit vom 8. Juni bis einschlieBlich

10. Juli 1990 6ffentlich ausgelegen.

Im Rahmen dieser Bekanntmachung ist der Titel des Bebauungsplanes
der endgiiltigen Abgrenzung des Bebauungsplanbereiches angepafBt
worden, womit der sich allein aus landesrechtlichen Vorschriften
(§ 4 Abs. 1 AGBauGB) ergebende Mangel der beiden Aufstellungsbe-
schliisse (keine vollstindige Beschreibung des Bebauungsplanberei-
ches) geheilt worden ist.
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Wihrend der Auslegung haben 94 Blrger und 6 Tradger offentlicher Be-

lange (Post, IHK, Kirchliches Bauamt, Berliner Feuerwehr, Berliner
Wasserbetriebe und die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Um-—

weltschutz II) sowie das Naturschutz- und Gartenbauamt des Bezirk-

samtes Neukdlln den Bebauungsplanentwurf eingesehen und sich die
Planung erldautern lassen.

Die Bedenken konnen wie folgt zusammengefafBt werden:

1. Es bestehen Bedenken gegen den Bau der StraBe 616 und damit

gegen die Festsetzung "Strapenverkehrsflédche". Es fehle die
Begriindung fiir den Abrif eines Gewerbegebiudes mit der dazugehd-
rigen Stellplatzanlage der Gdrtnerei D. (Pdchter des Grundstiicks
Mohriner Allee 70/72) durch die geplante Erschliefungsanlage.
Die Warenanlieferung der Girtnerei sei auf das Grundstiick ange-
wiesen, insbesondere fiir Lastziige, aufgrund der schmalen Mchri-
ner Allee.

Die geplante StraBe 616 filhre zu erheblichen EinbuBen bei Lager-
fldchen, Stellpl&dtzen flir Betriebsfahrzeuge und Kundenparkplat-
zen der Girtnerei.

Der gegenwdrtig von der Girtnerei genutzte Kundenparkplatz solle
daher - zumal hierdurch auch die allgemeine Verkehrssituation
entlastet wird - planungsrechtlich als Parkplatz gesichert wer-

den.

: Den Bedenken kann nicht gefolgt werden:

Nach dem Inhalt des FNP ist die Fldche als Wohnbaufldche zu
entwickeln. Die Verpflichtung Berlins in der Bauleitplanung den
Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung Rechnung zu tragen, ist nach
wie vor von hoher Dringlichkeit. Die Erschliefung des siidlichen
Gebietes ist nur iiber bestimmte Grundstiicke mSglich, in diesem
Fall {iber das schon frilher flir eine ErschlieBung vorgesehene,
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landeseigene Flurstiick zwischen Am Brandpfuhl Nr. 18 und 20, das
die StraBenfiihrung somit weitgehend bestimmt. Eine Erschliefung
liber die StraBe Am Kienpfuhl wiirde dem geplanten durchgehenden
Griinzug entgegenstehen.

Die StraRe 616 ist flir die Erschliefung des silidéstlichen Planbe-
reiches und damit langfristig filir die stddtebauliche Neuordnung
des Gebietes und fiir die bauliche Nutzung des Gelédndes beider-
seits dieser StraBe erforderlich. '

Die Festsetzung dieser Fldche als Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkfldche - oder als einem Bauge-
biet zugeordnete Stellplatzfldche zur Nutzung als Kundenpark-
platz entspricht - hier zumindest als langfristige Planung -
nicht dem Ziel des verstidrkten Wohnungsbaus. Eine derartige
Festsetzung ergdbe aber auch aus stddtebaulicher Sicht eine
unbefriedigende Ldsung. Die geplante stiddtebauliche Konfigurati-
on berilicksichtigt die naturrdumlichen und landschaftsbildenden
Gegebenheiten, ermdglicht ein harmonisches Einfligen in das vor-
handene Ortsbild und flihrt somit zu einer Optimierung des Gesamt-
bildes. Die Festsetzungen allgemeines Wohngebiet und StraRenver-
kehrsfldche sind daher hinzunehmen.

Die geplante StraBe 616 ist bisher in der Investitionsplanung
nicht enthalten. Daher besteht mittelfristig auch kein Bedarf
zur Beseitigung der bestehenden Nutzungen. Das Gewerbegebdude
sowie die Stellplatzanlage konnen somit vorerst noch erhalten
bleiben.

Es wird - wie unter I. Veranlassung des Planes und Erforderlich-
keit bereits dargelegt - derzeit ein freihdndiger Erwerb der fiir
die StraBe 616 bendtigten Flichen angestrebt. Da, wie erwshnt,
mittelfristig kein Fldchenbedarf besteht, hat der Pdchter die
MSglichkeit, seine Nutzungen, die hier planungsrechtlich nicht
gesichert werden konnen, rechtzeitig, beispielsweise auch auf
das gegentiberliegende betriebseigene Grundstiick zu verlagern.
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Es ist ferner anzumerken, daB eine etwaige GrundstlicksverduBe-
rung und eine damit einhergehende Pachtvertragskiindigung auch
ein privatrechtliches Problem darstellt, das gegebenenfalls
unabhiingig vom Bebauungsplanverfahren zu ldsen ist.

Es wird gefragt, wie die neue Wohnbaufl&dche siiddstlich des Griin-
zuges erschlossen werden soll, wenn das Gelédnde des Parkplatzes
der Firma D. nicht zur Verfiigung steht und somit die StraBe 616
nicht gebaut werden kann?

Der siidlich und umittelbar nérdlich der geplanten StraBe 616
gelegene Bereich kann - wie unter 1. ausgefiihrt -, solange die
StraRe 616 nicht vorhanden ist, voraussichtlich nicht bebaut
werden. Die Erschliefung der Flidche hinter den hier in Rede
stehenden Grundstiicken Am Brandpfuhl 10/16 soll bis zur Herstel-
lung der Erschliefung liber die kiinftige StraBe 616 innerhalb des
Baulandes von der StraRe Am Brandpfuhl aus iiber das Flurstiick
239/15 zwischen Nr. 8 und 10 - etwa durch Baulast - gewdhrlei-
stet werden. Eine entsprechende Festlegung muB im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens getroffen werden.

. Es wird angeregt, die Ausbaubreite der StrafBen Am Brandpfuhl und

Am Kienpfuhl bei 7,50 m zu belassen.

: Der Anregung kann nicht gefolgt werden:

Die zur Wahrung des Ortsbildes erforderlichen Baumanpflanzungen
im StraBenland sowie die fiir den Einsatz von Rettungsfahrzeugen
und zur Einddmmung des "wilden Parkens" in den StraBen geplanten
Parkbuchten bendtigten Flichen machen eine Mindestbreite von
10,50 m erforderlich. Zudem wird die vorgesehene Verkehrspla-
nung, insbesondere der Ausbau und die Gestaltung der Strafen Am
Kienpfuhl und Am Brandpfuhl, zu einer Minderung der bestehenden
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Verkehrsprobleme fiihren und das zu erwartende Verkehrsaufkommen
insgesamt in etwa gleichmdfig verteilen. Eine ordmungsgemdfe Er-
schliefung des angrenzenden Wohngebietes 1dBt keine Einschrén-
kung der StraBenbreite zu.

. Entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplanes (Wohn-

baufliche Typ 3, mit landschaftlicher Prdgung) sollte die Ge-
schoBflichenzahl (GFZ) fiir das gesamte Planungsgebiet 0,3 betra-
gen und es sollte nur zweigeschossige Bebauung festgesetzt wer-

den.

: Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden:

Inm Bebauungsplanbereich weist der Flichennutzungsplan neben
Griinfldche - Parkanlage - Wohnbaufldche Typ 3, GFZ bis 0,6

(nicht mit landschaftlicher Prédgung) aus. Die Anzahl der Geschos-
se ist im Flichennutzungsplan nicht vorgeschrieben. Die beabsich-
tigten Festsetzungen im Bebauungsplan (Geschoffldchenzahl 0,6
und 0,4/maximal 2 und 3 Vollgeschosse) entsprechen dem Entwick-

| lungsgebot. Mit Riicksicht auf die Umgebung, die iiberwiegend

durch ein- und zweigeschossige Hiuser geprdgt ist, wird das
dritte VollgeschoB gemdR textlicher Festsetzung Nr. 15 (Traufh&-
he darf nicht liber der Oberkante FuBboden des dritten Vollge-
schosses liegen) in das Dach miteinbezogen, wobei im Falle drei-
geschossiger Bebauung eine Firsththe von 13,50 m iliber festgeleg-
ter Gelidndeoberfliche (textliche Festsetzung Nr. 13) nicht {iber-
schritten werden darf. Diese bauliche Dichte und Hohenentwick-
lung ist hier vertretbar.

. Die Ausweisung GFZ 0,4 filir den Randbereich Am Brandpfuhl wird

als Mangel in der Gleichbehandlung empfunden.
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: Dem Einwand kann nicht gefolgt werden:

Bei dem Bestand ist mit Riicksicht auf den Charakter der vorhan-

denen Bebauung und Grundstiicksstruktur entlang der Strafe Am
Brandpfuhl eine GFZ von 0,4 als Obergrenze angemessen. Verglei-
che hierzu auch die Ausfilhrungen unter I. Veranlassung des Pla-
nes und Erforderlichkeit.

. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasse nicht die fiir

seine nérdliche Erschliefung erforderlichen Fldchen, der Ausbau
des Koppelweges sei nicht sichergestellt.

Die Bedenken sind unbegriindet. Der Ausbau des Koppelweges er-
folgte in Arwendung des § 125 Abs. 3 BauGB innerhalb der f.f.
StraBenfluchtlinien. Zur Sicherung der Erschliefung des nord-
lichen Teilbereiches des Bebauungsplanes ist die Festsetzung
dieser StraBe nicht erforderlich. Es handelt sich bei diesem
Verkehrsweg um eine &ffentliche StraRe, die dem &ffentlichen
Verkehr gewidmet ist. Sie ist befahrbar und schlieft an die
StraRe Am Brandpfuhl, die StraBe 617 und die StraBe Am Kienpfuhl
an. Dies geniigt, um die Erschliefung des in Rede stehenden Teil-
bereiches des Bebauungsplanes sicherzustellen. Fiir nicht urmit-
telbar an den StraBen gelegene Baugrundstiicke reichen offent-
lich-rechtlich gesicherte Zufahrten zu den offentlichen Strafen
aus. Dazu geniigen Baulasteintragungen.

. Der Ausbau der StraBe Am Brandpfuhl sei fraglich, da die dafiir

notwendigen Flichen zu einem Gewerbebetrieb gehdren.

: Fiir den Ausbau wird lediglich ein ca. 5 m breiter Streifen des

von dem Gewerbebetrieb (Girtnerei) genutzten Geldndes bean-
sprucht. Der sofortige Ausbau ist nicht erforderlich, da die
Baustellenzufahrt auch liber den Koppelweg erfolgen kann. Siehe
hierzu auch Ausfilhrungen zu den Punkten 3 und 19.
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8. Die Gebietsausweisung solle so gewdhlt werden, daB die Probleme

der Infrastruktur (Schule, Kindertagesstidtte), des flieBenden
und ruhenden Verkehrs und der Gewerbeumsetzung insgesamt geldst
werden konnen.

: Die Dimensionierung eines Gebietes, innerhalb dessen sich alle

angesprochenen, untereinander verflochtenen und in einem stén-
digen Verdnderungsproze befindlichen Probleme 1dsen lassen, ist
nicht mdglich und auch im Hinblick auf das Gebot der umfassenden
planerischen Bewdltigung fiir die angefiihrten Probleme nicht er-
forderlich. Vielmehr sind diese im Rahmen der Fléchennutzungspla-
nung, Bereichsentwicklungsplanung und weiterer Untersuchungen
aufgegriffen worden. Um der vordringlichen Zielsetzung "Wohnungs-
bau" entsprechen zu konnen, wurde der Bereich in der jetzigen
Gréfe gewdhlt. Teilprobleme, die der Bebauungsplan zu bewdltigen
hatte, ndmlich die Sicherung eines Standortes fiir eine Kinderta-
gesstitte und die Gewdhrleistung eines geregelten Parkens in den
AnliegerstrafBen, sind mit den in Aussicht genommenen Festsetzun-
gen bewdltigt worden. Ein Schulstandort soll auf dem nordlich an-
schlieBenden Gelidnde gesichert werden. Der Bezirk hat hierfiir

ein Bebauungsplanverfahren mit der Bezeichnung XIV-195 einge-
leitet.

. Die Inhalte des Bebauungsplanes seien nicht aus dem Fldchennut-

zungsplan entwickelt.

: Die Bedenken werden nicht geteilt:

Der FNP 84 sieht fiir das Gebiet Wohnbaufldche Typ 3 mit einer
mittleren blockbezogenen GFZ bis 0,6 und eine Griinfldche (Park-
anlage) am Westrand des Planbereiches als Nord-Siid Griinverbin-
dung vor. Im Erliuterungsplan Wohnen zum FNP liegt das Gebiet im
Bereich "Wohnstandort bis 300 WE" und zum Teil im Gebiet mit

‘stidtebaulichem Ordnungsbedarf. Der Bebauungsplan ist somit aus

den Darstellungen des FNP entwickelbar.
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Hinsichtlich der Abweichung des Bebauungsplanes von der nur gene-
ralisierenden Darstellung der Breite und Fiilhrung des geplanten
Griinzuges im FNP 84 siehe auch Abwdgung zu Punkt 10.

Die Griinfliche solle parallel zur StraBe Am Kienpfuhl gefiihrt
werden.

Der Anregung wurde nicht gefolgt:

Die Angaben im FNP sind generalisiert und konnen nicht als par-
zellscharfe Ausweisungen ausgelegt werden. Die Fithrung des Uber-
regionalen Griinzuges folgt dem Grundzug der Planung und beriick-
sichtigt die vorhandenen geologischen Besonderheiten des Geldn-
des. Der Griinzug verbindet die nérdlich und siidlich des Planbe-
reiches gelegenen Griinflichen miteinander und richtet sich in
seiner Dimensionierung und Abgrenzung auch nach den baulichen
Neuordnungsabsichten. Er stellt eine Verfeinerung der Planungs-
vorgaben des Fléchennutzungsplanes dar. Die sich daraus erge-
benden Albweichungen von den Darstellungen des FNP rechtfertigen
sich aus dem Ubergang in eine konkretere Planung.

Die AnliegerstraBen Am Kienpfuhl und Am Brandpfuhl sollten nur
soweit ausgebaut werden, daB - bei Schrittgeschwindigkeit -
Rettungsméglichkeit und Erschliefung der Grundstiicke noch még-
lich sind.

Der Anregung kann nicht entsprochen werden:

Siehe hierzu Albwdgung zu Punkt 3.

Geschwindigkeitsbegrenzungen kénnen zudem im Bebauungsplan nicht

vorgeschrieben werden.

Gebiude in der offenen Bauweise sollten auf 30 m Linge begrenzt
werden.
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zu 12.: Der Anregung wird da, wo es stddtebaulich notwendig erscheint,

13.

zu 13.:

Gebdudeldngen zu beschradnken, in etwa gefolgt:

Flir die Baugebiete mit dreigeschossiger Bebauung an der StraRe
617 und Am Kienpfuhl ist zus&tzlich zu der Angabe "offene Bauwei-
se" aus gestalterischen Griinden eine Langenbeschrédnkung der
Gebdude auf 33 m festgesetzt worden (textliche Festsetzung

Nr. 14).

Die maximal zuldssige Linge von Baukdrpern innerhalb der offenen
Bauweise (50 m) wlirde hier das Ortsbild in unerwiinschter Weise
beeintrdchtigen. Die Langenbeschrénkung auf 33 m ermdglicht ein
harmonisches Einfiligen der Neubebauung in das Ortsbild. 33 m
entsprechen etwa 2/3 der Gebdudeldnge, die an und filir sich in

der offenen Bauweise zuldssig ware.

Auf einen Dachausbau in Form eines "“versteckten" vierten Geschos-

ses solle verzichtet werden.

Der Anregung kann im Interesse der Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum nicht gefolgt werden:

Der Ausbau eines Dachgeschosses oberhalb des dritten Vollgeschos-—
ses ist als Nicht-Vollgeschof grundsdtzlich zuldssig und ermdg-
licht aufgrund der Vorschrift des § 20 Abs. 2 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BauNVO 90)
die Schaffung von zusdtzlichem Wohnraum ohne Anrechnung auf die
zuldssige Geschofflache.

Das dritte vollgeschof wird zur Anpassung an das Ortsbild be-
reits in das Dach miteinbezogen, dariiber ist darin wegen der
Hohenbegrenzung (textliche Festsetzung Nr. 13) nur noch ein
weiteres DachgeschoR mbglich. GemdB textlicher Festsetzung Nr.
15 darf die Traufhthe des Daches nicht iiber Oberkante FuBboden
des dritten Vollgeschosses liegen.
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15.

zu 15.:

16.
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Eine tUberschreitung der GFZ sollte nicht zugelassen werden.

: Der Einwand wird im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben

beriicksichtigt:

Der Bebauurgsplan legt die GFZ von 0,6 bzw. 0,4 als Hochstmah
verbindlich fest, eine Uberschreitung ist nicht zuldssig. Fir
die Berechnung der zuldssigen GeschoBflédche ist § 20 Abs. 3 Satz
1 BauNVO 90 maBgebend. Von der Mdglichkeit der Festsetzung nach
MaRgabe des § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 90 wurde kein Gebrauch ge-
macht. Die Uberschreitung auch der im Baunutzungsplan fiir den
sltidwestlichen Planbereich vorgegebenen GFZ 0,4 bis zur GFZ 0,6
ist nach dem FNP 84 zulidssig und wegen des grofien Wohnbedarfs
auch unter Beachtung der &rtlichen Gegebenheiten zu vertreten.

Die Dachfirsthche sollte auf 12 m begrenzt werden.

Die Anregung zur Hohenbegrenzung wird in Teilbereichen des Are-
als beriicksichtigt:

Fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) mit zwei zuldssigen Vollge-
schossen an der Mohriner Allee wird eine hdchstzulédssige Firstho-
he von 9 m {iber der festgelegten Gel&dndeoberflédche festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 13 wird dahingehend gedndert, daf
anstelle der Anzahl und Hohe des Dachgeschosses die Firsthohe
fiir das WA mit drei zuldssigen Vollgeschossen auf 13,50 m be-
grenzt wird. Dieses MaB ist erforderlich, um die Nutzung des
Dachraumes iiber dem dritten VollgeschoB fiir Wohnzwecke nicht
auszuschliefen.

Der Wohnwert des Grundstiicks Koppelweg 75/77 wiirde durch die
geplante "umklammernde" Filhrung der Strafe 617 stark beeintrach-

tigt.
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17.

zu 17.:

i8.

Zu 18.:
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Diese Bedenken werden nicht geteilt:

Die Planung der ErschliefungsstraBen sieht WohnstraBen mit Baum-
bepflanzung in verkehrsberuhigter Ausfilhrung vor; das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen wird durch die StraBe 617 zwar zu einer
gewissen Erhdhung fiihren, nicht jedoch zu einer starken Beein-
trichtigung des Wohrwertes, dafiir aber zu einer wesentlich besse-
ren Erschliefung der riickwdrtigen Grundstiicksteile.

Obwohl am Koppelweg gelegen und hier filir Erschliefungskosten
herangezogen, miiten durch den StraBenbau (StraBe 617) neuerlich
Erschliefungs- und StraBenreinigungskosten entrichtet werden.
Diese Kosten stellten fiir die kiinftigen Bewohner eine unbillige

Die Bedenken kdnnen nicht beriicksichtigt werden:

Die StraBe 617 ist fiir die Erschliefung des ndrdlichen Teiles
des Bebauungsplanbereiches notwendig. Die sich daraus ergebenden
finanziellen Belastungen der Anlieger durch Erschliefungsbeitri-
ge und StraBenreinigungsgeblihren miissen von diesen hingenommen
werden. Sie stellen sich auch in den Fdllen nicht als unzumutbar
dar, in denen ein bereits durch den Koppelweg erschlossenes
Grundstiick mit dem Ausbau der StrafBe 617 zu einem Eckgrundstiick
wird, sofern durch die zusitzliche Erschliefung ein Erschlie-
Bungsvorteil gegeben ist.

Die StraBenfilhrung der StraBe 617 solle gedndert werden.
Der Anregung wird nicht gefolgt:

Die Filhrung der Erschliefungsstrafe ist aus mehreren Alterna-
tiven entwickelt worden. Sie ist fiir die Erschliefung des nord-
lichen Plangebietes ausreichend und geeignet. Die Anlieger blei-
ben durch die Art der StraRenfilhrung vom Durchgangsverkehr ver-
schont.
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Zzu 19.:

20.

zu 20.:

- 29 =

Es bestehen Bedenken gegen den Ausbau der Strafe Am Brandpfuhl.
Durch Gelindeabtretung und Abrif eines Geb&dudes wlirde der Fort-
bestand des dort ansissigen Gartenbaubetriebes beendet werden.

Die Bedenken werden nicht geteilt:

Im Hinblick auf die Gesamtgr®fe des Grundstiicks - die Gesamt-
breite betrdgt 60 m - ist nicht erkennbar, daB eine angemessene
wirtschaftliche Aufteilung und Verwertung des Grundstiicks un-
mbglich gemacht werden sollte. Der Verkauf eines nur ca. 5 m
breiten Streifens muf also nicht, wie behauptet, notwendiger-
weise zur Aufgabe des Betriebes fiihren. Auch der damit verbun-
dene Eingriff in die Bausubstanz filihrt zu keiner anderen Beur-
teilung. Der Eingriff in das Privateigentum ist mithin vertret-
bar. Die Klirung von etwaigen Entschidigungsanspriichen bleibt
ggf. einem eigenstindigen Priifungsverfahren vorbehalten.

Der Ausgleich von wirtschaftlichen Nachteilen, die fiir den Pdch-
ter entstehen, bleibt ggf. der Regelung durch geeignete soziale
Mafnahmen vorbehalten.

Die MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen der Pla-
nung fiir die im Planbereich bestehenden Gewerbe- und Gartenbau-
betriebe gemiB § 180 BauGB (Sozialplan) sollten entwickelt und

dargelegt werden.

Betroffene werden rechtzeitig und umfassend iiber Inhalt und
Unfang der geplanten 8ffentlichen Mafnahmen informiert.

Die Bautriger Gagfah und Stadt & Land haben zwischenzeitlich
alle fiir ihre Bauvorhaben erforderlichen Baugrundstiicke erworben
und auch die bislang bestehenden gewerblichen Pachtvertrége
gekiindigt. Das Vorliegen der Planreife gemdB § 33 Abs. 1 Bauge-
setzbuch wurde, wie unter I. - Veranlassung des Planes und Er-
forderlichkeit - bereits erwdhnt, daraufhin best#tigt.
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Ein groper Teil dieser Grundstiicke ist bereits ungenutzt, ein
Teil wird zur Zeit freigelegt. Von daher wird - bezogen auf
diese Grundstiicke - kein Erfordernis zur Aufstellung eines Sozi-
alplanes gesehen.

Der Ausgleich von wirtschaftlichen Nachteilen, die durch die
Ausweisungen des Bebauungsplans filir die Pachter der Grundstiicke
Am Brandpfuhl 1/25 und Mohriner Allee 70/72 entstehen, bleibt,
wie unter 19. erwdhnt, der Regelung durch geeignete soziale
Mafnahmen vorbehalten.

Der Bau von Garagen solle grundsdtzlich innerhalb des gesamten
Baulandes - statt nur innerhalb der "liberbaubaren" Fldche -
moglich sein.

Der Anregung wird nicht gefolgt:

Der Plangeber verfolgt mit den textlichen Festsetzungen Nr. 3

und Nr. 7 das Ziel, die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl&dchen
von baulichen Anlagen weitgehend freizuhalten. Damit soll primér
die Grofziigigkeit der zu begriinenden zusammenhdngenden Fldchen
gewahrt und sichergestellt werden, daf auch die nicht liberbauba-
ren Grundstiicksfldchen der Baugrundstiicke entlang anderer Bau-
grundstiicke, der Parkanlage und der Strafen begriint und nicht
mit Garagen bebaut werden. Das Verweisen der Garagen auf die
{iberbaubaren Fldchen ist daher gerechtfertigt und auch den Grund-
stilickseigentiimern zumitbar. Der Bestandschutz von Garagen, die
auBerhalb der zur Festsetzung kommenden liberbaubaren Grundstiicks-
flichen bauordnungsrechtlich genehmigt worden sind, wird hier-
durch nicht beriihrt.

Die Uberschreitung der hinteren Baugrenze beiderseits der StraRe
617 und an der Strafe Am Kienpfuhl um 5 m sollte ermbglicht
werden, um an ein und derselben Zufahrtsfldche mehrere Garagen

anordnen zu konnen.
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23.

2u 23.:

24.

zu 24.:

25.
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Der Anregung wird sinngemidf gefolgt:

Durch die Festsetzung von Tiefgaragen kénnen nurmehr in dem in
Rede stehenden Bereich die der StraRenseite abgewandten Baugren-
zen unterirdisch um ca. 3,50 m iiberschritten werden. Der Bau von
Garagen wird somit auBerhalb der Baugrenze - wenn auch nur auf
der Ebene eines Kellergeschosses - ermdglicht.

Die iiberbaubaren Flichen slidlich des Koppelweges sollten von 13
auf 15 m erweitert werden, um eine architektonische Vielfalt zu

ermdglichen.
Der Anregung wird nicht gefolgt:

Eine iiberbaubare Flidche von 13 m bietet ausreichend Mdglichkei-
ten, die Fassade architektonisch zu gliedern und individuell zu
gestalten. Aus Griinden der Gleichbehandlung wurde die iiberbau-
bare Fliche des Ostlich der StraRe 617 angrenzenden Bereichs
nachtrdglich von 12 auf 13 m verbreitert. Im ibrigen wird auf

§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO 90 verwiesen. Nach dieser Vorschrift
kann ein Vortreten von Gebidudeteilen vor die Baugrenze in gering-
fligigem AusmaB zugelassen werden.

Unter "wasserdurchldssigem Material" sollten Pflasterungen mit
offenen Fugen und Rasengittersteine verstanden werden.

Pflasterungen mit offenen Fugen und Rasengittersteine sind durch
den in der textlichen Festsetzung Nr. 10 verwendeten Begriff
wasserdurchlidssiges Material" miterfasBt.

Es bestehen Bedenken gegen einen 6ffentlichen Fufweg auf der
Riickseite der Grundstiicke Am Brandpfuhl sowie gegen offene Stell-
plidtze filir Personenkraftwagen an den Grundstiicksgrenzen.
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zu 25.: Den Bedenken kann nicht gefolgt werden:

26.

2u 26.:

27.

2u 27.:

Im Bebauwungsplan ist ein "6ffentlicher" FuBweg nicht vorgesehen.
Private Stellplidtze sind auf Baugrundstiicken grunds&tzlich zulés-
sig. Sie sind nach § 48 Abs. 3 der Bauordnung fiir Berlin

(BauO Bln) so anzuordnen, daB ihre Benutzung die Gesundheit
nicht schidigt und das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die
Erholung in der Umgelbung durch Lirm oder Geriiche nicht iiber das
zumutbare MaB hinaus stort. Besonderer diesbeziiglicher Regelun-—
gen bedurfte es daher im Bebauungsplan nicht.

Es bestehen Bederken gegen den Fufweg zwischen Am Brandpfuhl 8
und 10, desgleichen (wie Punkt 24) gegen einen 6ffentlichen FuB~
weg entlang der hinteren Grundstlicksgrenze Am Brandpfuhl sowie
gegen Offentliche Stellpldtze.

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden:

Das bisher landeseigene und zwischenzeitlich von der Gagfah
erworbene Flurstiick zwischen Am Brandpfuhl Nr. 8 und 10 ist im
Bebauungsplan als Wohnbaufldche ausgewiesen. Es werden im WA
keine offentlichen StraBen und keine offentlichen Stellpl&tze
angelegt, jedoch wird dieses Flurstiick von den Anliegern der
angrenzenden Bebauung als Zuwegung zu ihren Grundstiicken genutzt
werden. Dies ist zuldssig und zur Erschliefung des allgemeinen
Wohngebietes hinter den Grundstiicken Am Brandpfuhl 4 A/16 auch
notwendig.

Es bestehen Bedenken gegen die im Bebauungsplan vorgesehene
StraBe 617 und die dreigeschossige Bebauung.

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden:

Der Bebauungsplan folgt den Zielen der Fl&chennutzungsplanung.
Die StraBenfiihrung und die Bebauung mit drei zuldssigen Vollge-
schossen sind eine Folge der Konkretisierung der Darstellungen
des FNP 84. Die Zulassung von drei Vollgeschossen ermdglicht es,
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29.

zZu 29.:

30.

zu 30.:
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bei voller Ausschépfung der GFZ 0,6 zum Schutz des unversiegel-
ten Bodens die generell zuldssige GRZ in weiten Bereichen auf
0,2 einzuschrénken. Im {ibrigen siehe auch Stellungnahme zu den
Punkten 4, 15, 16 und 17.

In der textlichen Festsetzung Nr. 12 seien die Emissionswerte
von Erdgas zugrurde zu legen.

Dem Einwand kann nicht gefolgt werden:

Da auf Heizdl EL als Brennstoff zur Zeit noch nicht verzichtet
werden kann, sind Emissionswerte, die nur von Erdgas erreicht
werden, nicht als Grenzwerte festzusetzen. Die textliche Festset-
zung Nr. 12 entspricht der in Berlin tiblichen Regelung.

Der Wirmeleistungsbedarf solle auf max. 50 W/m? festgelegt wer-

den.
Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden:

Die Bauleitplanung kann nicht in haustechnische Details eingrei-
fen. Entsprechende Regelungen sind jedoch in den Wohnungsbaufdr-
derungsbestimmungen 1990 (WFG 1990) enthalten.

Das anfallende Regenwasser von den Dachfl&dchen solle vorrangig
fiir Brauchwasserzwecke (WC-Splilung) genutzt und in entsprechend
dimensionierten Sickerschachtanlagen vorgehalten werden.

Die Anregung kann wegen fehlender Rechtsgrundlage im Bebauungs-
plan keine Berlicksichtigung finden.

Die urspriingliche textliche Festsetzung Nr. 11, mit der die
Ableitung des Regerwassers von den Dachfl&chen in ein Regenwas—
serriickhaltebecken beziehungsweise in Sickerschachtanlagen gere-
gelt werden sollte, mute deshalb gestrichen werden. (Deckblatt
2 vom 6. September 1991)

_34_
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32.

zu 32.:

33.

Zzu 33.:

34.
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Die &ffentlichen Spielfléchen sollten in ausreichendem Abstand
zu den Wohnanlagen angelegt werden.

Offentliche Spielpldtze werden im Bebauungsplan nicht gesondert
festgesetzt; sie werden in die Parkanlage integriert. Die Anre-
gung ist jedoch im Vorentwurf zur Ausbauplanung der Parkanlage

beriicksichtigt.

Der Bau der geplanten Kindertagesstdtte sei nicht gesichert, da
sie nicht in die mittelfristige Finanzplanung aufgenommen ist.

Die Bedenken kénnen nicht geteilt werden. Die Kindertagesstéitte
ist flir die Investitionsplanung flir 1993 bis 1997 angemeldet,
und zwar mit einer ersten Rate flir 1996. Die Realisierung der
Kindertagesstitte ist eine "MaBnahme mit erhShter Dringlich-
keit". Dringliche Mafnahmen der Infrastruktur k&nnen auch auBer-
halb der mittelfristigen Haushaltsplanung realisiert werden. Ein
Bebauungsplan regelt zudem nicht den Zeitpunkt der Durchfiihrung
einer Mafnahme, sondern nur die Festsetzung.

Die Kindertagesstitte sollte am Koppelweg liegen und in die
(6ffentliche) Griinfldche integriert werden.

Dieses ist im Bebauungsplan so vorgesehen. Die Gemeinbedarfsfla-
che "Kindertagesstitte" liegt urmittelbar am Koppelweg und an
der Parkanlage.

Der Bereich an der Mohriner Allee, der jetzt noch von einem Gar-
tenbaubetrieb genutzt wird, sollte als Mischgebiet - Sondernut-
zung Gartenbaubetriebe -, ausgewiesen werden.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden:

Der Bereitstellung von Flichen fiir den Wohnungsbau wurde Vorrang
eingerdumt. Siehe auch Stellungnahme zu Punkt 1.
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Alteigentiimer sollten Gelegenheit haben, durch Zukauf von Land
einen besseren Grundstiickszuschnitt zu erhalten, z. B. Koppelweg
Ecke Am Brandpfuhl. Die so gebildeten Grundstiicke sollten von
einer StichstraBe vom Koppelweg aus erschlossen werden.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden:

Eine Verbreiterung des Grundstiicks Koppelweg 61 wiirde letztenen-
des zu Lasten des Griinzuges erfolgen, der im nordlichen Bereich
bereits durch den Standort der Kindertagesstdtte und Wohnbauflad-
chen stark eingeschrdnkt ist. Den zu beriicksichtigenden Gesichts-
punkten Haupterschliefung, Fihrung des Griinzuges, Standort Kin-
dertagesstédtte und vorhandene Bebauung kann durch die jetzige
Planung stéddtebaulich und dkologisch am besten Rechnung getragen
werden. Die in der Vorplanung erdrterten Varianten hatten ungiin-
stigere Relationen von Erschliefungsfléchen zu Wohngebietsfl&-
chen.

Die Eimmiindung der StraBe Am Kienpfuhl in die Mohriner Allee
sollte so gestaltet werden, daB ein Parken von Fahrzeugen urmdg-
lich ist.

Der Anregung soll durch entsprechende Ausbauplanung entsprochen
werden, die jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Wo moglich sollte eine Reduzierung der StraBenbreite auf 5,50 m
und die Ausweisung von verkehrsberuhigten SpielstraBen erfolgen.

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden:
Die Einteilung der Strapenverkehrsfldche ist grundsdtzlich nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Zur Reduzie-

rung der StraRenbreite siehe auch Stellungnahme zu Punkt 3.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 - Begriinung von Garagendidchern -
(jetzt Nr. 8) solle nicht fiir die bestehende Bebauung gelten.
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Die Bedenken sind unbegriindet, da die bestehende Bebauung Be-
standsschutz genieft und die textliche Festsetzung nur bei Neu-
und Ergédnzungsbauten Anwendung findet.

Aufgrund der Anregungen und Bedenken ergaben sich nach der Offen-
legung folgende Anderungen, die im Deckblatt 1 zum Bebauungsplan vom
11. September 1990 ihren Niederschlag fanden:

1.

Lingenbeschrankung der Baukdrper auf 33 m in allen Baugebieten
der offenen Bauweise (Diese Regelung ist mit dem 2. Deckblatt auf

die Baugebiete an der Strafe 617 und an der Strafe Am Kienpfuhl
beschrankt worden!).

. Firsthohenbeschrénkung der dreigeschossigen Bebauung auf 13,50 m.

Diese Festsetzung entspricht dem Planungsziel der vorhergehenden
Fassung der textlichen Festsetzung Nr. 13, indem sie anstelle der
zuldssigen Anzahl und lichten Hohe von Dachgeschossen eine Be-
schrankung der Firsththe festsetzt.

. Grenzen der Parkanlage

Die 8stliche Begrenzung des Griinzuges ist aus Griinden der besse-
ren Bebaubarkeit des anschlieBenden Wohnbaugebietes geringfligig
verdndert worden. An die Stelle des Kreisbogens tritt nummehr ein
Polygon, die GroRe der von den Korrekturen betroffenen Griin- und
Baugebietsfldchen bleibt anndhernd gleich.

. Baugrenzen

Die iiberbaubare Fldche westlich der Grundstiicke Am Brandpfuhl
4 A/8 wurde um ca. 10 m vergroRBert. Damit wird eine bessere bau-
liche Ausnutzung des Grundstiicks ermdglicht.

Die Baugrenzenfithrung hinter den Grundstilicken Am Brandpfuhl 10/16
beriicksichtigt die unter 3. beschriebenen Grenzkorrekturen.
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(Um eine Gleichbehandlung zu gewdhrleisten, wurde in dem Ostlich
der StraBe 617 gelegenen Wohnbaugebiet die iliberbaubare Fl&dche von
12 auf 13 m festgelegt, wie auch in den vergleichbaren, westlich
gelegenen Gebieten ausgewiesen).

5. Garagenanlagen

In den Gebieten mit dreigeschossiger Bebauung sollte fiir den Bau
von Tiefgaragen eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenzen
in ganzer Linge um 3,50 m zugelassen werden. Diese Regelung soll-
te die Organisation der Garagenanlagen erheblich erleichtern,
chne die bereits durch die zu erwartende Anlage von Terrassen
eintretende Versiegelung zu vergrdfern. (Die textliche Festset-
zung konnte in Ermangelung der Rechtsgrundlage nicht beibehalten
werden. )

SchlieRlich verweist das Deckblatt 1 Garagen nur noch bei drei zulds-
sigen Vollgeschossen auf die liberbaubaren Grundstiicksfldchen und
nimmt damit die Baugrundstiicke an der Strafe Am Brandpfuhl nérdlich
der StraBe 616 und Teilflichen der Grundstiicke an der Mohriner Allee
mit der festgesetzten GRZ 0,2 aus dieser Regelung aus.

AuBerhalb der {iberbaubaren Flidchen bleiben aber Garagen auch hier
gemiB Textbestimmung 3 unzuléssig.

GemdBR § 3 Abs. 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs komnte fiir das Deck-
blatt 1 eine eingeschrinkte Beteiligung durchgefiihrt werden, da die
Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden.

Bedenken und Anregungen zu der Anderung des Entwurfes zum Bebauungs-
plan wurden nicht vorgebracht.

Mit Schreiben vom 8. November 1990 bat das Bezirksamt Neuk&lln
um Festsetzung des Bebauungsplanes XIV-256.
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Mit Schreiben vom 13. Mdrz 1991 wurde der Bebauungsplan wegen erheb-
licher Mingel an das Bezirksamt Neuk&lln zuriickgereicht.

Aufgrund einer Vielzahl erforderlicher Anderungen und Ergénzungen
war eine erneute Betroffenen-Beteiligung gemiBR § 3 Abs. 3 Satz 2 in
Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB unumginglich. Sie fand in
der Zeit vom 16. September 1991 bis zum 27. September 1991 zum Bebau-
ungsplan mit den Deckbldttern 1 vom 11. September 1990 und 2 vom 6.
September 1991 statt.

Eine erneute Offenlegung war nicht erforderlich, da trotz der Viel-
zahl der Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrt wurden.
Es wurden keine Bedenken gegen die Anderungen und Erginzungen des
Deckblattes 2 geduBert. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umweltschutz gab jedoch folgenden Hinweis:

Die Erweiterungsflédchen des allgemeinen Wohngebietes 8stlich der
StraBe 617, die zu lasten der Parkanlage gehen, sollten als nicht
Uberbaubare Grundstiicksflédchen mit folgender Textbestimmung festge-
setzt werden:

"Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen mit Bindungen zum Anpflan-
zen sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, so daB der Ein-
druck einer ununterbrochenen Parkanlage, mit dem Charakter einer
Obstwiese mit Hochstaudenfluren, entsteht. Die Bepflanzungen sind zu
erhalten. Einfriedungen und Z&une innerhalb dieser Fliche sind nicht
zuldssig."

Dieser Anregung konnte nicht gefolgt werden:

Bei der angesprochenen aus der Parkanlage ausgesonderten und in das
Baugebiet einbezogenen Fl&dche handelt es sich nach den Planzeichen
bereits um eine nicht {iberbaubare Fl&che. Die Gestaltung der anzule-
genden Parkanlage, in die die betreffende, dem WA zugeschlagene Fli-
che einzubeziehen ist (textliche Festsetzung Nr. 6), wird vom Bezirk
in Zusammenarbeit mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Umweltschutz selbst bestimmt, im Bebauungsplan aber nicht festge-

- 30 =

Bebauungsplan XIV-256




I1T.

- 39 =

setzt. Die Festsetzung, daB eine zum grofen Teil nur 1,3 m breite
nichtiiberbaubare Grundstiicksfliche den Charakter einer Obstwiese mit

Hochstaudenfluren haben muB, 148t sich in einem Bebauungsplan, der

unter Beachtung des Gebotes planerischer Zuriickhaltung fiir die Park-
anlage selbst keine Gestaltungsvorgaben macht, nicht rechtfertigen.
Die Regelung 6 genligt auch in Verbindung mit den textlichen Festset

zungen Nr. 3 bis 5.

Die Bezirksverordnetenversammlung des Bezirks Neuk&lln hat dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes mit Deckblatt 1 vom 11. September 1990 am
26. September 1990 zugestimmt und damit auch das Ergebnis der Inte-
ressenabwédgung gebilligt. Die Anderungen, die im Deckblatt 2 vom 6.
September 1991 ihren Niederschlag fanden, erforderten keine erneute
Zustimmung der Bezirksverordnetenversammlung, da sie sich nicht
wesentlich auf den Planungsinhalt auswirkten.

Wegen erforderlicher Berichtigungen und technischer Korrekturen
wurden im Interesse der Planklarheit am 2. Juli 1992 Abzeichnungen
der Deckblitter 1 und 2 gefertigt, mit denen der Bebauungsplan fest-
gesetzt worden ist.

Inhalt des Planes
Der Bebauungsplan setzt im einzelnen folgendes fest:

1. Allgemeines Wohngebiet

Im allgemeinen Wohngebiet ist iliberwiegend eine hochstzuldssige Ge-
schoBflichenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt; flir die Grundstiicke
Am Brandpfuhl betragt die GeschoBfldchenzahl - abgesehen von dem
Eckgrundstiick an der Mohriner Allee - unter Berilicksichtigung des
Einfamilienhauscharakters der vorhandenen Bebauung maximal 0,4.
Die Grundflichenzahl (GRZ) ist liberwiegend mit maximal 0,2 festge-
setzt. Nur fiir die Grundstiicke an der Mohriner Allee und fiir eine
Teilfliche des allgemeinen Wohngebietes ndrdlich der StraBe 616
bestimmt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,3.
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In den Bereichen mit einer Grundflichenzahl bis 0,3 sind maximal
2 Vollgeschosse, im librigen maximal 3 oder 2 Vollgeschosse zul&ds-

sig.
‘Es gilt die offene Bauweise.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden allein durch die Bau-
grenzen bestimmt.

. Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
- Kindertagesstiitte - '

Fiir die ca. 2 000 m¢ grofe Gemeinbedarfsfléche am Koppelweg sind
als HéchstmaBe der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,3, eine GFZ
von 0,6 und zwei Vollgeschosse ausgewiesen. Es gilt die offene

Bauweise.

Um eine optische Aufweitung der dffentlichen Parkanlage zu errei-
chen, ist eine iiberbaubare Fliche lediglich auf der nérdlichen
Hilfte des Grundstiicks durch Baugrenzen ausgewiesen.

(Offentliche) Griinfldche mit der Zweckbestimmung - Parkanlage -

Die Parkanlage umfaft ca. 14 630 m2. Fiir die Gestaltung dieser An-
lage liegt ein Vorentwurf auf der Grundlage dieses Bebauungspla-
nes vor. Durch die in Aussicht genommene den Skologischen Anforde-
rungen entsprechende Gestaltung soll der landschaftstypische
Charakter des Obstbaumgeldndes betont werden.

Die Parkanlage ist - wie dargelegt - eine MaBnahme zur Verbesse-
rung und Verflechtung der einzelnen Erholungsrédume (Verbindung
des Erholungsparks Britzer Garten mit der Griinfléche/Kleingdrten
zwischen dem Koppelweg und der Gradestrafe).
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Spielmbglichkeiten fiir Kinder sind nach dem Vorentwurf in mehre-
ren kleineren Bereichen - integriert in das Landschaftsbild - als
Teil der Parkanlage vorgesehen und werden im Bebauungsplan nicht
gesondert festgesetzt.

. VerkehrserschlieBung, Verkehrsfldchen

Die vom Planbereich erfaBten &ffentlichen Verkehrsfldchen werden
als Strapenverkehrsflichen mit Strafenbegrenzungslinien ausgewie-
sen. Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegen-
stand der Festsetzungen (textliche Festsetzung Nr 1).

. Stellpldtze und Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten mit der Festsetzung von hdchstens
drei zulissigen Vollgeschossen sind Garagen nur innerhalb der
{iberbaubaren Fliche zuldssig. Soweit Tiefgaragen im ndrdlichen
Bereich des Bebauungsplanes vorgesehen sind, diirfen sie auf den
hier fiir sie ausdriicklich festgesetzten Fldchen die der StraBen-
seite abgewandten Baugrenzen um ca. 3,50 m liberschreiten.

Mit diesen Regelungen sollen in dem héher bebaubaren nordlichen
Bereich des Bebauungsplanes die Grundstiicksfreifléchen von oberir-
dischen Garagen freigehalten werden, die Durchliiftung dieses
Bereiches beglinstigt und eine weitgehende Freihaltung der zu
begriinenden Riume - zum Teil auch zur optischen Erweiterung der
(6ffentlichen) Griinfldche - sichergestellt werden.

Aus der Textbestimmung Nr. 7 ergibt sich ein genereller Ausschluf
von Garagen fiir alle nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl&dchen.

. Textliche Festsetzungen:
Nr. 1

Die Einteilung der StraBenverkehrsfléche ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Diese Regelung sichert die notwendige Flexibilitit fiir die Ein-
teilung der StraRenverkehrsfl&che.

Nr. 2

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 4 und 5 BauNVO (Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
23. Januar 1990) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese textliche Festsetzung dient der Eingrenzung der zulissi-
gen Nutzungen. Sie schlieft die mit den stddtebaulichen Neuord-
nungszielen nicht zu vereinbarenden Nutzungen aus, auch des-
halb, weil Tankstellen und Gartenbaubetriebe zu nachbarlich
nicht ausgleichbaren Stérungen fithren k&nnen.

Nr. 3

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind girtnerisch anzule-
gen und zu unterhalten, es sind gebietstypische Pflanzen zu ver-
wenden. Dies gilt nicht filir Wege, Zufahrten, Stellplidtze und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in der Fassung vom 23.
Januar 1990.

Welche Pflanzen gebietstypisch sind, ergibt sich aus einer der
Begriindung beigefiigten Pflanzliste.

Nr. 4
Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflidchen sind vorhandene
Baume und Gehdlzvegetation zu erhalten und bei Abgang nachzupflan-

zen.

Nr. 5

Auf der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldche ist, wenn nicht
vorhanden, jeweils pro angefangenen 300 m2, ein hochstimmiger
Obstbaum oder Laubbaum zu pflanzen. '
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Nr. 6

Die Fliche A B CD E F A ist in der Weise anzulegen und zu unter-
halten, daB der Eindruck einer ununterbrochenen Parkanlage ent-
steht. Einfriedungen und Zdune innerhalb dieser Flidche sind nicht
zuldssig.

Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden, daR die mit dem
Deckblatt 2 vorgenommene Aufweitung des allgemeinen Wohngebie-
tes zu Lasten der (6ffentlichen) Griinfldche optisch nicht in
Erscheinung tritt.

Nr. 7

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Festsetzung von hochstens drei
zuldssigen Vollgeschossen sind Garagen nur innerhalb der {iberbau-
baren Fl&che zuldssig. Bei der Ermittlung der zul&dssigen Grundfld-
che darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 23. Januar 1990 genannten Anlagen die festgesetzte
GRZ um bis zu 100 % iiberschritten werden.

Hinsichtlich der Zielsetzung von Satz 1 dieser Regelung wird
auf die Ausfiihrungen unter 5. verwiesen. Die von § 19 Abs. 4
Satz 1 Baunutzungsverordnung alweichende Bestimmung des Sat-
zes 2 ist gerechtfertigt, weil flir das allgemeine Wohngebiet
verhdltnismdRig niedrige Grundfldchenzahlen festgesetzt werden
(0,2 und 0,3). Ihre Uberschreitung um 100 % ist stidtebaulich
vertretbar und liegt weit unter der Grundfl&chenzahl von O0,8.

Nr. 8

Die AuBenwandfldchen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 der BauNVO
in der Fassung vom 23. Januar 1990, Garagen als selbstindige Gebdu-
de und liberdachte Stellpldtze sind mit rankenden/schlingenden
Pflanzen zu begriinen.

Soweit sich diese Regelung auf Garagen und liberdachte Stellplédt-
ze bezieht, wirkt sie sich insbesondere auf den mittleren und
slidlichen Bereich des Bebauungsplanes aus und auf die Baugrund-
stiicke Am Brandpfuhl.
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Nr. 9

Flachdiicher sowie Dachflichen mit einer Neigung von weniger als
30° sind zu begriinen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen
und Beleuchtungsflichen und fiir Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO in der Fassung vam 23. Januar 1990.

Nr. 10
Die AuRerwandflichen ohne Fenster von Aufenthaltsrdumen sind mit
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen.

Nr. 11
Wege und Zufahrten auf den Grurdstiicken sind ausschlieBlich mit
wasserdurchlédssigem Material zu befestigen.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 3 bis Nr. 11 soll der
Eingriff in die Landschaft und in den Naturhaushalt, der durch
die vorgesehene Bebauung gegeben ist, gemildert und unter Beach-
tung aller anderen planerischen Belange so weit wie mdglich aus-
geglichen werden (siehe hierzu auch Ausfiihrungen zu I. Veranlas-
sung des Planes und Erforderlichkeit).

Nr. 12

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von
Stadtgas beziehungsweise Erdgas oder Heizdl EL als Bremnstoff
zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann zulds-
sig, wenn sichergestellt ist, daB die Emissionswerte von Schwefel-
oxid (SOy), Stickstoffoxid (NOy) und Staub in Kilogramm Schadstoff
pro Tera Joule Energiegehalt (kg/TJ) des eingesetzten Brennstoffes
gleichwertig oder geringer zu den Emissionen von Heizdl EL sind.

Diese textliche Festsetzung dient der Minderung von Emissionen
und damit der Luftreinhaltung (siehe hierzu auch Ausfiihrungen
zu I. Veranlassung des Planes und Erforderlichkeit).
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Nr. 13

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Festsetzung von hdchstens drei
zuldssigen Vollgeschossen darf die Firsthdhe hdchstens 13,50 m
{iber festgelegter Gel&dndeoberflédche betragen.

Nr. 14
In den Gebieten an den StraBen 617 und Am Kienpfuhl darf die Linge
der Baukdrper 33 Meter nicht iiberschreiten.

Um den Eindruck einer aufgelockerten (offenen) Bebauung zu
verstirken, sind diese Lingenbegrenzungen fiir den nordwestli-
chen Teil des Bebauungsplanbereiches notwendig.

Nr. 15
Die Traufhthe darf nicht iiber Oberkante Fufboden des 3. Vollge-
schosses liegen.

Mit der Regelung wird erreicht, daB das 3. VollgeschoB vollstén-
dig in den Dachraum einbezogen wird. Die Regelungen Nr. 13 und
Nr. 16 begrenzen die Hdhenentwicklung auf ein mit der Umgebung
vertridgliches MaB, ohne damit den Ausbau von Dachgeschossen,

die keine Vollgeschosse sind, auszuschliefen.

Nr. 16

Die Firsthdhe von Gebiuden auf den Grundstiicken Mohriner Allee
62/80 darf, soweit als Hichstgrenze zwei Vollgeschosse festgesetzt
sind, hochstens 9,0 m iiber festgelegter Geldndecberfldche betra-

gen.

Durch die textlichen Festsetzungen Nr. 13 bis Nr. 16 soll der
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung getragen
werden (siehe hierzu auch Ausfiihrungen zu I. Veranlassung des
Planes und Erforderlichkeit). |
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Nr. 17

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen
Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten, auBer Kraft.

Das gilt unter anderem auch fiir die gegenstandslos gewordenen
foérmlich festgestellten StrafBen- und Baufluchtlinien innerhalb
des Bebauungsplanbereiches und fiir die durch den Bebauungs-
plan XIV-47 a festgesetzten Abschnitte der silidlichen StraBenbe-
grenzungslinie der Mohriner Allee.

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 3, 5, 6, 8,

9 und 10 wird entsprechend einem Hinweis auf dem Bebauungsplan

die Verwendung von Arten der der Begriindung beigefligten Pflanz-
liste empfohlen.

B. Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I

S. 2253, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBl. I. S. 466) in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132);

Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) vom 11. Dezember 1987

(GVBl. s. 2731), gedndert durch Artikel I des Gesetzes vom 6. April 1993

(GVBLl. S. 140).

Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Natur-

schutzgesetz - NatSchGBln) vom 30. Jarumar 1979 (GVBl. S. 183), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 30. Juli 1992 (GVBl. S. 234).
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C. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a)

Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

1.

Der Erschliefungsaufwand fiir die im Geltungsbereich gelegenen,
neu anzulegenden StraBenverkehrsfléchen sowie fiir die herzustel-
lende Parkanlage ist im Rahmen der Vorschriften der §§ 127 ff des
Baugesetzbuchs und des Erschliefungsbeitragsgesetzes beitragsfa-
hig.

. Der Ausbau der StraRe Am Brandpfuhl ist in der Investitionspla-

nung 1993 - 1997 mit einer Gesamtsumme von 1 100 000,00 DM enthal-
ten (42 02/730 03).

. Der Ausbau der StraRe am Kienpfuhl ist in der Investitionsplanung

flir 1993 - 1997 mit einer Gesamtsumme von 1 410 000,00 DM enthal-
ten (42 02/730 03).

. Der Ausbau der StraRe 617 ist im Entwurf der Investitionsplanung

fiir 1993 - 1997 mit einer Gesamtsumme von 1 000 000,00 DM enthal-
ten (42 02/736 02).

Der Ausbau der StraBe 616 war bis Januar 1993 mit einer Gesamtsum-
me von 1 000 000,00 DM in der Investitionsplanung 1993 - 1997
enthalten und ist entfallen.

. Die Errichtung der Kindertagesstitte war in der Investitionspla-

nung fiir 1992 - 1996 enthalten und ist von der Senatsverwaltung
fiir Finanzen gestrichen worden.

. Die Herstellung der Parkanlage ist in der Investitionsplanung

noch nicht enthalten, soll aber kurzfristig in diese aufgenocmmen
werden. Die geschitzten Ausbaukosten betragen nach Ermittlungen
des Bezirksamtes Neukdlln ca. 2 600 000,00 DM.
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b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
Keine.

D. Auswirkungen auf die Umwelt:

Die vorgesehene Bebauung ist ein Eingriff in den Naturhaushalt. Die
Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes an dieser Stelle wird durch eine
Reihe von MaBnahmen gemildert und weitestgehend ausgeglichen.

Siehe hierzu Ausfilhrungen zu A. - I. Veranlassung des Planes und Erfor-
derlichkeit und III. Inhalt des Planes -.

Berlin, den 3. Dezember 1993

Der Regierende Biirgermeister
In Vertretung

Chef der Senatskanzlei Senator fiir Bau- und Wohnungswesen
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