Bezirksamt Neukdlln von Berlin 2.11.2022

Stadtentwicklungsamt 3364
Stadtplanung
Stapl b3-6144/XIV-274abb/02

BEZIRKSAMTSVORLAGE NR. 238/22
- zur Beschlussfassung -

fur die Sitzung am 6.12.2022

1. Gegenstand derVorlage:  Bebauungsplan XIV-274abb

(,WaB3mannsdorfer Chaussee 149/175%)
- Geltungsbereichsteilung -

- Planinhaltskonkretisierung -

2. Berichterstatter: Bezirksstadtrat Jochen Biedermann

3. Beschlussentwurf:

a.

Das Bezirksamt beschliefi3t im Anschluss an die Bezirksamtsbeschliisse Nummer
174/99 vom 12.10.1999 (Einleitung XIV-274), Nummer 205/05 vom 1.11.2005
(Planinhaltsdnderung), Nummer 37/03 vom 27.02.2007 (Ergebnis friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung), Nummer 159/07 vom 4.12.2007
(Geltungsbereichsteilung), Nummer 118/09 vom 25.08.2009 (Ergebnis
Offentlichkeitsbeteiligung, RVO), Nummer 44/12 vom 24.04.2012 und Nummer
03/14 vom 14.01.2014 (erneute Geltungsbereichsteilungen), den
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs XIV-274abb zu teilen.

Der aufzustellende Bebauungsplan XIV-274abba umfasst jetzt das Grundstiick
WafB3mannsdorfer Chaussee 163/175 (teilweise) im Bezirk Neukélln, Ortsteil

Rudow.

Der aufzustellende Bebauungsplan XIV-274abbb umfasst jetzt das Grundstiick
WafB3mannsdorfer Chaussee 149/161 (teilweise) im Bezirk Neukélln, Ortsteil

Rudow.
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Wesentliches Ziel der Bebauungsplanentwiirfe XIV-274abba und XIV-274abbb
ist weiterhin die planungsrechtliche Sicherung von Allgemeinen Wohngebieten
gemdaf3 § 4 Baunutzungsverordnung, von privaten Verkehrsflachen und von
privaten naturnahen Parkanlagen. Die Planungsziele werden dahingehend
konkretisiert, dass Doppelhduser grundsatzlich zugelassen werden; eine
Festsetzung von Grundstiicksmindestgrof3en soll nicht erfolgen.

Die Planunterlage fiir den Geltungsbereich der Bebauungspldne XIV-274abba
und XIV-274abbb bilden die Planausschnitt im Mafistab 1 : 5.000 vom
01.09.2022.

b. Die Bebauungspldne XIV-274abba und XIV-274abbb bediirfen des Beschlusses
durch die Bezirksverordnetenversammlung.

c. Mit der Durchfiihrung dieses Beschlusses wird das
Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung - beauftragt.
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4, Begriindung

4.1 Anlass und Erforderlichkeit der Anderung

Anlass zur beabsichtigten Weiterfiihrung des Bebauungsplanverfahrens ist die Erstellung
eines stddtebaulichen Konzepts fiir das Grundstiick Waimannsdorfer Chaussee 163/175

im Ortsteil Rudow.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben fiir das Grundstiick richtet sich bisher nach § 35
Baugesetzbuch, Bauen im Auf3enbereich. Somit ist die Entwicklung einer Wohnbebauung
nach dem geltenden Baurecht nicht zuldssig und die Festsetzung eines Bebauungsplans

zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung erforderlich.

Fir angrenzende Gebiete im Geltungsbereich der festgesetzten Bebauungspldne XIV-
274aa und XIV-274b, welche die Flachen 6stlich und westlich vom Grundstiick
Waf3mannsdorfer Chaussee 163/175 zum Inhalt haben, wurde bereits eine

entsprechende Bebauung umgesetzt.

Mit dem Eigentiimer des Grundstiicks WaBmannsdorfer Chaussee 163/175 wurde die
Durchfiihrung nach dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung erdortert. Er
hat am 20.09.2022 eine Erkldrung liber die Grundzustimmung zu dessen Anwendung

unterzeichnet.

Da fiir das Grundstiick Wa3mannsdorfer Chaussee 149/161 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanentwurfs XIV-274abb kein Entwicklungsinteresse erkennbar ist, ist eine
erneute Geltungsbereichsteilung erforderlich. Hierdurch soll eine zeitnahe Realisierung fiir
das Grundstiick WaBBmannsdorfer Chaussee 163/175 durch Festsetzung des
Bebauungsplans XIV-274abba ermdéglicht werden.

Auf Grund gednderter Rahmenbedingungen soll hierdurch zugleich eine Konkretisierung
der Planungsziele erfolgen. Zur Minimierung des Energieverbrauchs sollen neben den
allgemein zuldssigen Einzelhdusern zukiinftig auch Doppelhduser in den Plangebieten
allgemein zugelassen werden. Um zugleich die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung zu ermdglichen, soll zudem die Festsetzung von Grundstiicksmindestgréf3en
nicht weiterverfolgt werden. Eine wesentliche Anderung der geplanten Nutzungsmafle ist

hiermit nicht verbunden.

4,2 Wesentlicher Planinhalt

Fir den Bebauungsplan XIV-274abba ist im Wesentlichen die Festsetzung als

Allgemeines Wohngebiet beabsichtigt. Vorgesehen ist eine kleinteilige Bebauungsstruktur
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mit Einzel- und Doppelhdusern. Die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfldchenzahl
(GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Bauweise orientieren sich an der néheren
Umgebung und sind an diese angepasst. Diese resultieren aus dem urspriinglichen
Gesamtkonzept fiir das sogenannte ,,Waf3mannsdorfer Dreieck” und wurden in den
Bebauungspldnen XIV-274aa und XIV-274b, welche sich ostlich und westlich vom

Plangebiet befinden, bereits baulich umgesetzt.

Das stddtebauliche Konzept fiir das Grundstiick Waf3mannsdorfer Chaussee 163/175
beinhaltet die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete. Die interne ErschliefBung wird durch
Festsetzung einer privaten Verkehrsfldche gesichert, die nérdlich an die Wafimannsdorfer
Chaussee - auBerhalb des Plangebiets - anschlieft. Im Ubergangsbereich zum
Schénefelder Landschaftsraum im Land Brandenburg erfolgt eine planungsrechtliche
Sicherung von Griinfldchen als naturnahe private Parkanlage. Diese wird entlang der
Brandenburger Grenze durch eine 6,0 m breite &ffentliche Parkanlage begrenzt, welche
durch den festgesetzten Bebauungsplan XIV-274aba bereits gesichert wurde. Hier soll

kiinftig der Berliner Mauerweg verlaufen.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete soll eine zweigeschossige Wohnbebauung mit einer
GRZ von 0,2 und einer GFZ von 0,4 ermoglicht werden. Dem stddtebaulichen Konzept
entsprechend soll eine Festsetzung der Bauweise zur Errichtung von Einzel- und
Doppelhdusern erfolgen. In Lagegunst zu der naturnahen Parkanlage ist fiir eine kleinere
Teilflache die Festsetzung einer GRZ von 0,25 und einer GFZ von 0,5 vorgesehen. Dies
entspricht der Intention des Fldchennutzungsplans, eine dem Wohnbauflachentypus W3
hohere Dichte zu ermdglichen (siehe hierzu Punkt 4.3), ohne dass hierdurch die bisherige

Siedlungsstruktur in Frage gestellt wird.

Die geplanten Baugebiete erstrecken sich von der Wafimannsdorfer Chaussee bis circa
35 m vor der Grundstiicks- und Landesgrenze. Durch Festsetzung einer Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,,Private naturnahe Parkanlage® bleiben diese Flache fiir

erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen vorbehalten.

Die Verkehrsanbindung des Plangebiets erfolgt von der Wafimannsdorfer Chaussee aus.
Es ist eine neue Stichstrafle als Sackgasse mit einer Breite von 7,40 m und einem
entsprechend grofien Wendehammer am Ende der Strafle geplant, die als Private

Verkehrsflache festgesetzt werden soll.

Die Wasser-, Abwasser-, Warme und Stromversorgung kann durch einen Anschluss an die

in der Waf3mannsdorfer Chaussee verlaufenden Versorgungstrassen erfolgen.
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Vorbehaltlich der Ergebnisse eines zu beauftragenden
Niederschlagsentwdsserungskonzepts soll das anfallende Niederschlagswasser entweder
auf den Grundstiicken versickern oder liber ein geschlossenes System in entsprechende

Mulden geleitet werden.
Die Abfallentsorgung erfolgt durch Berliner Abfallentsorgungsunternehmen.

Die Planungsziele fiir die Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplans XIV-274abbb
kdnnen abschlief3end erst festgelegt werden, wenn der Bebauungsplan Aussicht auf

Verwirklichung hat.

4.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar
2015 (Amtsblatt Seite 31), zuletzt gedndert am 2. September 2021 (Amtsblatt Seite
3809) stellt den Geltungsbereich der Bebauungspléne XIV-274abba und XIV-274abbb
als Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) mit landschaftlicher Prédgung sowie als Griinflache
dar. Die geplanten Festsetzungen sind aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans
gemdf3 § 8 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch entwickelbar. Regionalplanerische

Festsetzungen des Flachennutzungsplanes sind nicht beriihrt (textliche Darstellung 1).

Die WaBBmannsdorfer Chaussee ist als Erganzungsstraf3e (weitere Straf3e von besonderer
Bedeutung) Bestandteil des iibergeordneten Straf3ennetzes Berlins. In der
Wafimannsdorfer Chaussee verkehrt eine 6ffentliche Buslinie der BVG. Damit werden
gemaf3 § 7 Absatz 1 Nummer 2 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs dringende

Gesamtinteressen Berlins bertihrt.

Mit einer geplanten Geschossfléche von circa 7.000 m? und einem
Wohnungsbaupotenzial von circa 40 Wohneinheiten sind die Voraussetzungen zur
Anwendung des Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung gegeben.
Aufgrund der Eigenart und Grofie des Wohnungsbauprojekts ist der Bebauungsplan von
besonderer Bedeutung fiir den Berliner Wohnungsmarkt ist und beriihrt gemdaf3 § 7 Absatz
1 Nummer 5 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs dringende Gesamtinteressen

Berlins.

Sonstige stddtebauliche Entwicklungskonzepte oder sonstige stddtebauliche Planungen,
beschlossen nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch, oder beschlossene
Entwicklungsplanungen gemdf3 § 4 Absatz 1 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs

werden nicht berihrt.
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4.4 \Verfahren
Bebauungsplan XIV-274

4,41 Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 12.10.1999 (Bezirksamtsvorlage Nummer
174/99) die Aufstellung des Bebauungsplans XIV-274 beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung erfolgte am 29.10.1999 im Amtsblatt fiir Berlin Nummer 56, Seite 4371.

Uber die Absicht, den Bebauungsplan XIV-274 aufzustellen, wurden zuvor geméf § 3a
Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen
und Verkehr, die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie-sowie die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL)
mit Schreiben vom 30.04.1997 informiert.

4.4.2 Planinhaltsdnderung
Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 1.11.2005 (Bezirksamtsvorlage Nummer 205/05)
die Anderung des Planinhalts des Bebauungsplans XIV-274 beschlossen.

Uber die Absicht der Planinhaltsdnderung wurden zuvor geméf3 § 5 Gesetz zur
Austfiihrung des Baugesetzbuchs die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung-sowie die
gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) mit Schreiben vom
29.08.2005 informiert.

4.4.3 Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden gemaf3 § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch

36 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliefilich der Abteilungen
bzw. Amter im BA Neukdlln wurden mit Schreiben vom 8.02.2006 zur Stellungnahme zu
den Ausweisungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung aufgefordert. Als

Frist zur RiickdufBerung wurde der 8.03.2006 festgesetzt.

444  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméf3 § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 6.02.2006 bis
einschliefllich 17.02.2006 statt. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 3.02.2006

in der Tagespresse.

Das Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 27.02.2007 mit

Vorlage Nr. 37/07 vom Bezirksamt beschlossen.
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4.45 Beteiligung der Beh6rden gemdf3 § 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

35 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliefllich der Abteilungen und
Amter im Bezirksamt Neukdlln wurden mit Schreiben vom 4.07.2007 zur Stellungnahme zu
den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs und der Begriindung innerhalb

der festgelegten Monatsfrist aufgefordert.

Bebauungsplan XIV-274a

44,6 Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-274

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 4.12.2007 (Bezirksamtsvorlage Nummer 159/07)
die Teilung des Bebauungsplans XIV-274 in die Bebauungspldne XIV-274a und XIV-274b
beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 21.12.2007 im Amtsblatt fiir
Berlin Nummer 56, Seite 3305.

Uber die Absicht der Geltungsbereichsteilung wurden zuvor geméf3 § 5 Gesetz zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung-sowie die
gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL 8) mit Schreiben vom
27.11.2007 informiert.

4.4.7 Erneute Beteiligung der Beh6rden gemdf3 § 4a Absatz 3 in Verbindung mit § 4
Absatz 2 Baugesetzbuch

5 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange einschliefilich der Abteilungen bzw.

Amter im BA Neukslln wurden mit Schreiben vom 27.03.2008 zur Stellungnahme zu den

gednderten Ausweisungen der Bebauungsplanentwiirfe und der Begriindungen bis zum

18.04.2008 aufgefordert.

4.4.8 Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch wurde am
30.01.2009 ortsiiblich im Amtsblatt Nr. 5 auf Seite 299 sowie am 6.02.2009 in der
Tagespresse offentlich bekannt gemacht. Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 9.02.2009 bis einschliefllich 9.03.20009.

Die Bekanntmachung enthielt den Hinweis, dass ein Antrag nach § 47 der
Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder nur

verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom

3.02.2009 von der offentlichen Auslegung informiert.
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4.49 Anzeigeverfahren

Nach Beschluss des Bezirksamtes am 25.08.2009, Vorlage Nummer 118/09, iiber die
das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit sowie den Entwurf der Rechtsverordnung
und dem Beschluss der Bezirksverordnetenversammlung vom 23.09.2009, Drucksache
Nummer 1176/XVIll, wurden die Bebauungspldne XIV-274a und XIV-274b gemdf3 § 6
Absatz 4 Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs der Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung und Umwelt, Abteilung Il C, mit Schreiben vom 2.07.2010 angezeigt.

In der Rechtskontrolle wurden Beanstandungen und Hinweise durch die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung Umwelt, Abteilung Il C, mit dem Schreiben vom 31.08.2010 und
dem Nachtragsschreiben vom 23.09.2010 vorgebracht.

Auf Grund dieser wurden weitere Verfahrensschritte erforderlich.

Bebauungsplan XIV-274ab

44,10 Anderung des Geltungsbereichs der Bebauungspléne XIV-274a und XIV-274b
Der Bezirksamtsbeschluss, Vorlage Nr. 44/12, zur Anderung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes XIV-274a und XIV-274b erfolgte am 24.04.2012.

Die ortsiiblich Bekanntmachung erfolgte am 11.05.2012 im Amtsblatt fiir Berlin Nummer
19 auf Seite 744.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wurde nunmehr im Bebauungsplan XIV-
274ab mit den Grundstiicken Waf3mannsdorfer Chaussee 149/175, den siidlichen Teil
des Grundstiicks Wa3mannsdorfer Chaussee 123/125 sowie einen 5 bis 10 m breiten
Streifens entlang der Landesgrenze (Fléchen fiir den Mauerweg) zwischen der siidlichen
Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans XIV-274aa und der Landesgrenze

weitergefiihrt.

Uber die Absicht der Geltungsbereichsteilung wurden zuvor geméf3 § 5 Gesetz zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung-sowie die
gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL 5) mit Schreiben vom
24.02.2012 informiert.

Bebauungsplan XIV-274abb

4411 Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-274ab
Der Bezirksamtsbeschluss, Vorlage Nr. 03/14 zur Anderung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes XIV-274ab erfolgte am 14.01.2014.
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Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am 6.06.2014 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 24 auf
S.1138.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wurde nunmehr im Bebauungsplan XIV-
274abb mit den Grundstiicken WaBBmannsdorfer Chaussee 149/175 (teilweise)

weitergefiihrt.

Uber die Absicht der Geltungsbereichsteilung wurden zuvor geméf3 § 5 Gesetz zur
Austfiihrung des Baugesetzbuchs die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung-und Umwelt
sowie die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL 5) mit
Schreiben vom 19.11.2013 informiert.

Bebauungspldne XIV-274abba und XIV-274abbb

4412 Anderung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans XIV-274abb

Uber die beabsichtigte Geltungsbereichsteilung des Bebauungsplan XIV-274abb in die
Bebauungspldne XIV-274abba mit dem Grundstiick Waf3mannsdorfer Chaussee
163/175 (teilweise) und XIV-274abbb mit dem Grundstiick Wafimannsdorfer Chaussee
149/161 (teilweise) wurden die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen sowie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL 5 gemdf3 § 5 Gesetz zur
Ausfiihrung des Baugesetzbuchs mit Schreiben vom 7.09.2022 durch Ubersendung des

Entwurfs der Bezirksamts-Vorlage informiert.

Mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung - GL 5 - vom 13.09.2022
wurde mitgeteilt, dass der Entwurf des Bebauungsplanes den Belangen der Raumordnung

nicht entgegensteht.

Mit Schreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen - | C 15 -
vom 11.10.2022 wurde mitgeteilt, dass gegen die Absicht, den Bebauungsplan XIV-

274abb zu teilen, keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

5. Haushaltsrechtliche Auswirkungen

Haushaltsrechtliche Auswirkungen kénnen erst nach Stellungnahme der einzelnen
Dienststellen aufgrund dieses Beschlusses ermittelt werden.

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt | Seite 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8.
Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726);
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung vom 21.November 2017 (Bundesgesetzblatt | Seite. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (Bundesgesetzblatt |
Seite 1802);

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 578), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 27. September 2021 (Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 1119).

Jochen Biedermann
Bezirksstadtrat
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