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l. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans XXII-31 waren der geplante Verkauf bzw. die
Rackibertragung von Grundstliicken nérdlich des Obersees, auf denen sich teilweise 6ffent-
lich genutzte Grinflachen befanden, sowie die Vorbereitung der SchlieBung des Gértnerei-
stltzpunktes an der OberseestraBBe/WaldowstraBe.

Mit der Bereichsentwicklungsplanung wurde ein Konzept erarbeitet, das die Sicherung der
offentlichen Grinflachen um den Obersee und Orankesee vorsah. Darliber hinaus bestan-
den Uberlegungen, das Defizit der 6ffentlichen Grinflachen durch die Erweiterung der be-
stehenden Parkanlagen u.a. auf Flachen des Gartnereistitzpunktes und im Bereich der
OberseestraBBe durch Umwandlung 6éffentlicher Verkehrsflachen zu erweitern.

Diese Uberlegungen I8sten ein Planerfordemis aus, da u.a. private Grundstiicke fir eine
offentliche Nutzung in Anspruch genommen sowie Anderungen der ErschlieBung gepruft
werden sollten.

1.2 Plangebiet
1.2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan wird im Westen und Norden begrenzt von der OberseestraBe, im Osten
von der KathestraBe und dem Lindenweg, im Siiden von der WaldowstraBe, Scharnwe-
berstraBe und ManetstraBe.

Der Geltungsbereich schloss aufgrund der anfanglichen Zielstellung, die OberseestraBBe
zwischen AugustastraBe und ManetstraBe als eine o6ffentliche Grunflache festzusetzen, in
diesem Bereich die gesamte StraBenbreite ein. Dieses Ziel wurde im Laufe des Verfahrens
aufgegeben, so dass kein stadtebauliches Erfordernis mehr besteht, diesen Abschnitt der
OberseestraBe in ganzer Breite in den Geltungsbereich einzubeziehen. Um bei einer Uber-
planung angrenzender Gebiete regelmaBig mit anderen B-Planen unmittelbar anschlieBen
zu kénnen, wurde die Geltungsbereichsgrenze auf die StraBenmitte verlegt.

1.2.2 Bestandsbeschreibung
.2.2.1 Stadtraumliche Einordnung

Das Plangebiet ist Bestandteil eines nordwestlich der Konrad-Wolf-StraBBe gelegenen aus-
gedehnten Siedlungsgebietes, in dem mit dem Ober- und Orankesee sowie den dazugehé-
renden Parkanlagen groBe Grinflachen vorhanden sind. Diese Grinflachen sind Teil einer
Ubergeordneten Grinverbindung, die im Norden durch das im Bezirk Pankow, Ortsteil Wei-
Bensee, befindliche Naturschutzgebiet ,Fauler See” verlauft und Gber die als Grliinzug aus-
zubildende ehemalige Trasse der Niederbarnimer Eisenbahngesellschaft bis in den offenen
Landschaftsraum fahrt. Nach Stden wird die Grinverbindung Uber die Friedhéfe an der
Konrad-Wolf-StraBe, das Sportforum und den Volkspark Prenzlauer Berg bis ins Stadtzent-
rum fortgesetzt.

.2.2.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 16,7 ha.

Der nérdliche Bereich des Obersees ist gepragt von 1- bis 2-geschossigen Wohngebauden,
die als Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in offener Bauweise errichtet wurden. Die ande-

ren Bereiche des Sees werden von einer 6ffentlichen Parkanlage begrenzt. In Randlage
dieser offentlichen Parkanlage befinden sich 3 mit Wohngeb&uden bebaute Grundstiicke



(KathestraBe 7 und WaldowstraBe 15 und 16), der denkmalgeschitzte Wasserturm (Wal-
dowstraBe 19-20), der fir eine gastronomische Einrichtung mit Betriebsinhaberwohnung
genutzt wird, und ein 6ffentlicher Spielplatz (WaldowstraBe/Ecke Lindenweg).

Die sudlich der WaldowstraBe angrenzende Flache weist sowohl von der Nutzung als auch
der Art der Bebauung eine heterogene Struktur auf. Dort befinden sich Wohngrundsticke
mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern, Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kinderta-
gesstéatten ManetstraBe 23 und WaldowstraBe 40) und ein vom Bezirksamt genutzter Géart-
nereistitzpunkt (WaldowstraBBe 33).

Der den Bebauungsplan umgebende Bereich ist wie die im Plangebiet vorhandenen Wohn-
gebiete gepragt von Einfamilienhdusern als Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser in offener
Bauweise. Nordlich der OberseestraBe befinden sich z.T. mehrgeschossige Wohnhauser als
Blockrandbebauung. Westlich grenzt der Orankesee mit Badestelle und Grinflachen an.

.2.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Wohngrundstiicke befinden sich Uberwiegend im Privateigentum, die Reihenhauser der
OberseestraBBe 28/46 im Eigentum der Wohnungsbaugesellschaft Howoge. Die Grundstlcke
mit den beiden Kindertagesstatten (ManetstraBe 23 und WaldowstraBe 40), das Mies-van-
der-Rohe-Haus (OberseestraBBe 58/60) und der Gartnereistitzpunkt (WaldowstraBe 33) sind
im Eigentum des Landes Berlin.

.2.2.4 ErschlieBung/6ffentlicher Personennahverkehr

Die Planflache wird Uber die den Bebauungsplan umgebenden StraBen erschlossen. Die
Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die SuermondtstraBBe im
Norden, in der die StraBenbahnlinie 27 (Pasedagplatz bis Miggelheimer Damm) verkehrt,
und Uber die Konrad-Wolf-StraBe im Siden, in der sich die StraBenbahnlinie M 5 (Zingster
StraBe bis Hackescher Markt) befindet.

.2.2.5 Stadttechnische ErschlieBung

Im Gebiet befinden sich Kabelanlagen von Vattenfall.

Im nérdlich gelegenen Teil der OberseestraBe liegt eine Fernwarmeleitung von Vattenfall.
Lediglich das Grundstick OberseestraBBe 66 ist an das Netz angeschlossen.

In allen StraBen des Plangebietes befinden sich Wasser- und Abwasserleitungen.

Das Plangebiet ist an das Netz der GASAG angebunden.

1.2.2.6 Altlasten

Siehe Pkt. 11.3.2.1. Umweltbericht

.2.2.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich der Denkmalbereich (Ensemble)
OberseestraBe 50/60 (OberseestraBe 50/52, OberseestraBe 54/56, OberseestralBe 58/60 -
Landhauser um 1930-35) und die Baudenkmale OberseestraBe 58/60 (Haus Lemke, Land-
haus 1932 von Ludwig Mies van der Rohe), OberseestraBe 76 (Wohnhaus mit Einfriedung,

1909 von Gebr. Wunsch, Otto Spei) und WaldowstraBe 20 (Wasserturm am Obersee, 1900
von Firma Merten & Knauff).



1.2.3 Planerische Ausgangssituation
1.2.3.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Mai 2009 (GVBL S. 182) stellt in der Festlegungskarte 1 des LEP B-B das Plangebiet als
Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem gemaB Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B eine Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen mdglich sein soll. Die Sicherung von Parkanlagen steht mit dieser Planung
im Einklang.

1.2.3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12. Novem-
ber 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 17. Februar 2011 (ABI. S. 438), sind der Obersee als
Wasserflache und die sidlich angrenzenden Flachen bis zur WaldowstraBe als Grinfla-
che/Parkanlage dargestellt. FUr die anderen Flachen des Geltungsbereiches ist eine Darstellung
als Wohnbauflachen W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung erfolgt.

1.2.3.3 Landschaftsprogramm
Siehe Pkt. 11.3.1.2. Umweltbericht
1.2.3.4 Bereichsentwicklungsplanung

Die Bereichsentwicklungsplanung fiir Hohenschénhausen-Sid (BEP HSH-Sud), die von der Be-
zirksverordnetenversammlung am 25.10.2007 beschlossen wurde, weist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die bestehende Parkanlage Oberseepark einschlieBlich des nérdlich verlaufen-
den Uferstreifens und der 3 in Randlage befindlichen Wohngrundstiicke KéthestraBe 7, Wal-
dowstraBe 15 und 16 als offentliche Grinflache/Parkanlage mit dem Symbol Kinderspielplatz im
Bereich WaldowstraBe/Ecke Lindenweg aus.

Die Grundsticke an der OberseestraBe und sldlich der WaldowstraBe sind als allgemeines
Wohngebiet W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung, die Grundsticke WaldowstraBe
40/ManetstraBe 27/31 und ManetstraBe 23 als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kindertagesstéatte* und das Grundstlick OberseestraBe 58/60 als Kulturstandort dargestellt.

Alle bestehenden o&ffentlichen Verkehrsflachen sind sonstige StraBen.

1.2.3.5 Landschaftsplan XXII-L-5

Siehe Pkt. 11.3.1.2. Umweltbericht

1.2.3.6 NATURA 2000

NATURA 2000 steht fir ein europaweites zusammenhangendes Netz besonderer Schutzgebiete,
das aus den Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
und denen nach der Vogelschutzrichtlinie besteht. Das Plangebiet befindet sich in keinem poten-
tiellen Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und in keinem der Europaischen Vogelschutzgebiete. Auch in
der Nahe sind diese Gebiete nicht vorhanden. Das néchstgelegene Schutzgebiet sind die Falken-
berger Rieselfelder, die ca. 6 km entfernt sind.

1.2.3.7 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Infolgedessen ist flr
die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens § 34 BauGB maBgeblich.



Aufgrund der Entfernung des Wasserturms zur Bebauung an der WaldowstraBe und an der
OberseestraBe/KathestraBe sowie der Lage im Oberseepark ist kein Bebauungszusammen-
hang herzustellen, sodass fiir die Zulassigkeit von Vorhaben § 35 BauGB (AuBenbereich)
Anwendung findet.

1.2.3.8 Angrenzende Bebauungsplane

An das Bebauungsplangebiet grenzt im Siidosten der Bebauungsplan XXII-34 fir das Ge-
lande zwischen ManetstraBe/Konrad-Wolf-StraBe/OrankestraBe/ScharnweberstraBe an. Es
wurde im Wesentlichen ein allgemeines Wohngebiet mit einer StraBen begleitenden Bauzo-
ne von 20 m Tiefe, einer daran anschlieBenden 10 m breiten Flache fur Stellplatze und Ga-
ragen und einem von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Blockinnenbereich bei einer GRZ
von 0,2 sowie einer maximal zweigeschossigen Bebauung am 16.09.2008 festgesetzt.

Il. Planinhalt
1.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen (planerische Vorgeschichte)

Im Rahmen der 1995 erstellten raumlichen Bereichsentwicklungsplanung (BEP) fur den Mit-
telbereich 2 des ehemaligen Bezirks Hohenschénhausen wurde festgestellt, dass im Mittel-
bereich 38,8 ha 6ffentliche Grlin- und Freiflachen fehlen. Eine siedlungsnahe Griinflache (=
10 ha) ist nicht vorhanden.

Ziel des Grin- und Freiflachenkonzeptes der BEP war es deshalb, durch die Ausweisung
neuer wohnungsnaher Grinflachen, die Qualifizierung bestehender Griinanlagen und die
Erhéhung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat in StraBen- und Platzrdumen die Freiraumsi-
tuation zu verbessern. So sah eine MaBnahme vor, die Griinflachen um den Obersee und
Orankesee zu arrondieren und im Zusammenhang mit einer Grinflache im benachbarten
Bezirk WeiBensee zu einem zusammenhangenden, vielfaltig nutzbaren Park mit siedlungs-
nahen Funktionen zu entwickeln. Auch dem bestehenden Spielplatzdefizit sollte entgegen-
gewirkt werden. Die bestehenden Spielplatze am Wirtshaus am Orankesee und im Ober-
seespark/Ecke WaldowstraBe sollten saniert werden. Der Spielplatz im Oberseepark sollte
dabei als allgemeiner Spielplatz entwickelt werden.

Das Konzept fir die Kitastandorte innerhalb der BEP ging von einem Erhalt der Kinderta-
gesstétten in der ManetstraBe und WaldowstraBe/ManetstraBe aus.

AuBerdem sah die BEP den Erhalt des Uberwiegend durch eine zweigeschossige Bebauung
gepragten Gebietes vor. Zusammen mit den hohen privaten Grlinanteilen sowie den Parkan-
lagen um den Ober- und Orankesee sollte der hochwertige Wohnstandort gesichert und
Hinterlandbebauungen zur Sicherung zusammenhangender, unbebauter Blockinnenberei-
che ausgeschlossen werden.

Der an anderer Stelle bestehende Interessenkonflikt zwischen der gewerblichen Nutzung im
Bereich der GroBe-Leege-StraBe/nérdlich BahnhofstraBe und den Absichten des Bezirks, in
diesem Bereich eine 6ffentliche Parkanlage zur Senkung des Freiflaichendefizits zu schaffen,
lieB 1996/1997 beflrchten, dass diese geplante Parkanlage erheblich reduziert werden
muss. Deshalb wurde seitens des Bezirks besondere Aufmerksamkeit auf die Erhaltung und
Erweiterung der Parkanlagen am Obersee und Orankesee gelegt. Hinzu kam, dass mit der
SchlieBung der Géartnerei an der Oberseestrae 12/18 Ende 1996 die Option der Einbindung
dieser Flache in eine Parkanlage er6ffnet wurde.

Das Bezirksamt beschloss deshalb im Februar 1997 die Einleitung eines B-Planverfahrens
mit dem Ziel der Schaffung einer zusammenhéangenden Grinfldche, die die Qualitat einer



siedlungsnahen Grinflache hat. Gleichzeitig sollte verhindert werden, dass deren Nutzbar-
keit und Erlebbarkeit durch bauliche MaBnahmen eingeschrankt wird. Dies war u.a. durch
die Festsetzung der bestehenden Wohnbauflachen mit einer StraBen begleitenden Bauzone
beabsichtigt, die auch der Sicherung zusammenhangender Gartenflaichen innerhalb der
Wohngebiete dienen sollte. Zur Starkung des natlrlichen Zusammenhangs der beiden
Parks sollte im Verfahren geprift werden, ob fir die OberseestraBe zwischen ManetstraBBe
und AugustastraBe eine Entwidmung mdglich ist. AuBerdem sollte im Bereich des ehemali-
gen Gartnereistitzpunktes eine Flache fur eine Gemeinbedarfseinrichtung (Jugendclub)
gesichert werden.

1999 wurde die BEP durch eine Gemeinbedarfsentwicklungsplanung lberarbeitet. Die Park-
anlagen um den Obersee und Orankesee sollten ebenso erhalten werden wie der Spielplatz
WaldowstraBe/Lindenweg. Die Ausweisung eines neuen Standortes fir eine Jugendfreizeit-
einrichtung wurde in diesem Bereich nicht mehr geplant. Die an der OberseestraBe beste-
henden kulturellen Einrichtungen wie das Mies-van-der-Rohe-Haus und die Standorte der
Musikschulen sollten erhalten werden.

Im September 1999 beschloss das Bezirksamt zu prifen, ob fir die Flache des Gartnerei-
stitzpunktes das Wohnungsbaupotential vergréBert werden kann. Begriindet wurde das
damit, dass eine Jugendfreizeiteinrichtung in diesem Bereich nicht bendtigt wird. Um die
ErschlieBung der geplanten Wohnbauflachen zu sichern, sollte auf die Entwidmung der
OberseestraBe zwischen OrankestraBe und ManetstraBBe verzichtet werden. Dem war ein
Beschluss der BVV vorausgegangen, dass das Grundstiick OberseestraBe 12/18 nicht mehr
als Grinflache gesichert werden soll sondern als Wohnbauflache mit hohem Griinanteil.

Die Gemeinbedarfsentwicklungsplanung wurde bereits ein Jahr spater fortgeschrieben. Fir
den Geltungsbereich des B-Planes haben sich daraus aber keine Verédnderungen ergeben.

Auch die 2007 erarbeitete Bereichesentwicklungsplanung fir Hohenschénhausen-Sid hielt
an der Ausweisung der Parkanlagen um den Ober- und Orankesee fest. Im Nutzungskon-
zept sind auch der Spielplatz WaldowstraBe/Lindenweg und die beiden Kindertagesstatten
ausgewiesen. Die Bereiche mit Wohnbebauung sind als allgemeine Wohngebiete mit land-
schaftlicher Pragung und einer GFZ bis 0,4 dargestellt.

Hinsichtlich der geplanten Sicherung der 6ffentlichen Parkanlage entlang der Nordseite des
Obersees stellt sich die Planungsgeschichte wie folgt dar:

Vor der Wende wurden die Grundstiicke nérdlich des Sees bis zum Ufer vom Ministerium far
Staatssicherheit genutzt. Im Jahre 1990 gab das damalige Gartenamt einen 5 bis 7 m brei-
ten Uferstreifen provisorisch als FuBweg frei, um damit dem starken OGffentlichen Interesse
nach Offnung dieser Flache fur die Allgemeinheit nachzukommen.

Im Rahmen der Vermdgenszuordnung wurde im Abschnitt stdlich der Grundstiicke Ober-
seestraBe 28/48 ein ca. 10 m breiter Gelandestreifen dem Land Berlin als Grinflache zuge-
ordnet.

Waéhrend der Voruntersuchungen zum Landschaftsplan XXII-L-5 veranderte sich die Zielstel-
lung des Amtes fir Umwelt und Natur dahingehend, dass aus Griinden des Uferschutzes
eine Begehbarkeit Uber die gesamte Uferldnge nicht mehr beflrwortet wurde. Stattdessen
wurde ein separater Schutz- und Pflegestreifen entlang des Nordufers geplant, der die Inan-
spruchnahme privaten Grundeigentums zur Folge gehabt hatte.

Spater verfolgte das Amt fir Umwelt und Natur mehrere unterschiedliche Planungsansatze.

Der nérdliche Uferbereich wurde durch das Vermessungsamt neu vermessen und die Zaune
Ende 2004 auf die Grundstlicksgrenzen zurlickgesetzt. Die Vegetation und Bodenbeschaf-



fenheit des verbliebenen ,Trampelpfades® wurden vom Amt fir Umwelt und Natur erfasst
und dokumentiert.

Die Schwierigkeiten, die mit einer Inanspruchnahme von privaten Grundstlcken fir &éffentli-
che Zwecke verbunden sind, fUhrten schlieBlich dazu, dass die Planungen fur die Grinflache
an der Nordseite des Obersees immer wieder ins Stocken gerieten und damit die genaue
Zielsetzung des B-Planverfahrens in diesem Bereich nicht klar formuliert werden konnte.

Nunmehr besteht seitens des Amtes fir Umwelt und Natur Klarheit dariber, dass eine Inan-
spruchnahme von Privateigentum nicht mehr notwendig ist, aber dennoch eine Grinflache
am Nordufer des Obersees auf landeseigenen Flachen als Bestandteil der Parkanlage erhal-
ten werden soll.

1.2 Intention des Plans

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung einer Grinflache als Parkanla-
ge, die zusammen mit der auBerhalb des Plangebietes gelegenen Parkanlage am Oranke-
see den Charakter und die Qualitat einer ,siedlungsnahen Grinflache” hat. Gleichzeitig soll
verhindert werden, dass die Nutzbarkeit und Erlebbarkeit der Grinflache durch bauliche
MaBnahmen eingeschrankt wird.

Auf den Wohnbauflachen soll eine rechtsverbindliche Grundlage flr eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung geschaffen und damit die Planungsvorgaben aus dem Flachennut-
zungsplan und der BEP nach landschaftlicher Pragung der Wohnbauflachen dauerhaft um-
gesetzt werden. Auf diese Weise kann auch die klimatische Entlastungsfunktion des Gebie-
tes nachhaltig gesichert werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen und der Gartnereistltzpunk
sollen gesichert werden, um langfristig die Standorte auch im Rahmen der Flachenvorsorge
zu erhalten.

1.3 Umweltbericht
11.3.1 Einleitung
1.3.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Ein wesentliches Ziel ist die Sicherung einer 6ffentlichen Parkanlage um den Obersee und
eines Spielplatzes innerhalb dieser Parkanlage.

Ein weiteres wesentliches Ziel des Bebauungsplans XXII-31 ist die Schaffung einer rechts-
verbindlichen Grundlage fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Wohnbaufla-
chen. Es soll eine Bauzone am Blockrand festgesetzt werden, um den Blockinnenbereich
bzw. an der OberseestraBe die zum See gelegenen Freiflachen von Bebauung freizuhalten.
Damit werden Wohngebiete geschaffen, in denen durch die Sicherung von nicht Uberbauba-
ren Flachen im privaten Raum eine hohe Wohnqualitdt und ein zusammenhangendes Griin-
volumen erreicht wird. Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise und einer GRZ von 0,2
wird die vorhandene landschaftliche Pragung gesichert.

Die im Plangebiet vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen sollen gesichert werden, um
langfristig diese Standorte zu erhalten und insbesondere den Bedarf an sozialer Infrastruktur
zu decken.

Die Denkmaéler werden als Ensemble bzw. als Einzeldenkmaler nachrichtlich Gbernommen.
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1.3.1.2 Darstellung bedeutsamer Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Flr die Berucksichtigung von Zielen des Umweltschutzes in diesem B-Planverfahren sind
insbesondere die folgenden gesetzlichen Regelungen von Belang:

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von
Bauleitplanen grundséatzlich zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthalt ergdnzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz, die u.a. den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden fordern, z.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und In-
nenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Das Plangebiet liegt in einem innerstédtischen Siedlungsbereich. Mit den Festsetzungen
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2, die sich an der vorhandenen Bebauung orientiert,
von nicht Uberbaubaren zusammenhangenden Flachen und der textlichen Festsetzung zum
wasser- und luftdurchlassigen Befestigungsaufbau von Wegen und Zufahrten werden diese
Forderungen bericksichtigt. AuBerdem wird eine ca. 5,3 ha groBe Flache als 6ffentliche
Parkanlage gesichert.

Die Obergrenzen der BauNVO fur das MaB der baulichen Nutzungen fur allgemeine Wohn-
gebiete werden nicht ausgeschopft.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

GemaB § 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft ,auf Grund ihres eigenen Wertes und als

Grundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besie-

delten und im unbesiedelten Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Abséatze so zu

schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2.  die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschl. der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.*

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungsénderungen vorgenommen, wel-
che die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen kdnnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor. GemaB § 18 BNatSchG ist Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den
Vorschriften des BauGB zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen
Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, missen
gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht ausgeglichen werden.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan:

Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache und eines zusammenhangenden nicht
Uberbaubaren Bereichs im Blockinneren bzw. im rickwartigen Bereich der Grundstiicke
nérdlich des Obersees sowie durch die textliche Festsetzung zum wasser- und luftdurchlas-
sigen Befestigungsaufbau von Wegen und Zufahrten werden diese Forderungen bertcksich-
tigt.

Ein auszugleichender Eingriff findet nicht statt, da das bisher zuldssige NutzungsmafB und
die Art der Nutzung durch die geplanten Festsetzungen nicht Uberschritten bzw. veréndert
werden.
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Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP sind die stdlich an den Obersee grenzende Flache als Grunflache/Parkanlage und
die restlichen Flachen als landschaftlich gepragte Wohnbauflachen W4 mit einer GFZ bis
0,4 dargestellt.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan:

Im Bebauungsplan werden die Darstellungen durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Park-
anlage und von Wohnbauflachen mit einer GRZ bis 0,2 bei maximal 2 Geschossen beriick-
sichtigt und damit die dargestellte GFZ eingehalten. In den allgemeinen Wohngebieten wird
die landschaftliche Pragung auBerdem durch die Festsetzung einer zusammenh&ngenden,
von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Flache im Blockinnenbereich bzw. zum Obersee
berlcksichtigt.

Landschaftsprogramm (Lapro)
Das Landschaftsprogramm stellt fir das Plangebiet auf den einzelnen Teilpldanen nachfol-
gend aufgefiihrte, Gbergeordnete Entwicklungsziele und MaBnahmen dar.

1. Naturhaushalt/Umweltschutz

Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet, in dem Entsiegelung keinen Schwerpunkt bildet.
Bei Verdichtung sind kompensatorische MaBnahmen zu ergreifen. Regenwasser ist dezen-
tral zu versickern.

AuBerdem ist die Parkanlage als Griin- und Freiflache ausgewiesen, flr die der Erhalt und
die Entwicklung aus Griinden des Bodenschutzes, der Grundwasserneubildung und der Kili-
mawirksamkeit vorgesehen ist. Der Obersee wird als stark verschlammtes, belastetes Ge-
wasser eingestuft, dessen Wasserqualitdt durch Mischwasservorreinigung und Regenwas-
serreinigung der Trennkanalisation zu verbessern ist.

Das Gebiet liegt im Vorranggebiet fir den Klimaschutz. Angestrebt werden der Erhalt klima-
tisch wirksamer Freirdume, die Sicherung und Verbesserung des Luftaustausches, die Ver-
meidung bzw. der Ausgleich von Bodenversiegelung.

2. Biotop- und Artenschutz )

Hier erfolgt die Ausweisung als stadtischer Ubergangsbereich mit Mischnutzungen, in dem
die durch Nutzungs- und Strukturvielfalt gepragte, auBerordentlich hohe biotische Vielfalt
erhalten werden soll. Natur- und kulturgepragte Landschaftselemente in Griinanlagen sind
zu schitzen und zu pflegen. )

Der Obersee ist als Seenlandschaft gekennzeichnet. Natlrliche Land-Wasser-Ubergange
sollen erhalten und wiederhergestellt werden. Réhricht und Uferwiesen sind zu sichern und
zu entwickeln.

3. Landschaftsbild

Im stadtischen Ubergangsbereich mit Mischnutzung befindet sich die Parkanlage mit Ge-
wasser als pragende oder gliedernde Griin- und Freiflache. Charakteristische Stadtbildberei-
che sowie markante Landschafts- und Grlnstrukturen zur Verbesserung der Stadtgliederung
sind zu erhalten und zu entwickeln. Ortstypische Gestaltelemente und besondere Siedlungs-
und Freiraumzusammenhange sind zu bertcksichtigen. Auf Infrastrukturflachen soll der
Grinanteil entwickelt werden.

4. Erholungs- und Freiraumnutzung

Im ausgewiesenen Wohngebiet mit Parkanlage besteht die niedrigste Dringlichkeitsstufe zur
Verbesserung der Freiraumversorgung. Die vorhandenen Freirdume sollen gesichert und
verbessert werden. Entlang der OberseestraBe soll ein Grinzug unter Einbeziehung von
Parkanlagen neu angelegt und verbessert werden.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:
Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflaiche um den Obersee wird eine das Land-
schaftsbild pragende Grinflache erhalten und die Einbindung in die Uberdrtliche nord-stdlich
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verlaufende Grinverbindung gesichert. Mit dem in der Grinflache festzusetzenden Spiel-
platz werden die Nutzungsmadglichkeiten in der Parkanlage ausgestaltet. Die Festsetzung
zum wasser- und luftdurchlassigen Befestigungsaufbau von Wegen und Zufahrten dient als
SchutzmaBnahme zur Erhéhung der naturhaushaltswirksamen Flachen und zur Berlcksich-
tigung des Boden- und Grundwasserschutzes. Mit dem Ausschluss von Bebauung im Blo-
ckinnenbereich und auf den zum See gelegenen Flachen kdénnen zusammenhangende
Grunflachen, die eine qualitativ hochwertige private Aufenthalts- und Erholungsnutzung er-
madglichen, erhalten bzw. entwickelt werden. Auch der Lebensraum fir Flora und Fauna wird
dadurch verbessert.

Landschaftsplan XXII-L-5

Fur das Gebiet um den Obersee und Orankesee wurde ein Landschaftsplanverfahren mit
der Bezeichnung XXII-L-5 eingeleitet. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betréagt ca.
59 ha. Der Geltungsbereich wird folgendermafBen begrenzt (Kurzbeschreibung):

Im Norden von der SuermondtstraBe, im Osten von der ehemaligen Trasse der Niederbar-
nimer Eisenbahn (NEB) und der DegnerstraBBe, im Siden bzw. Osten (jeweils rechtwinklig
abbiegend) von der WaldowstraBe, dem Lindenweg, der ManetstraBBe, Scharnweberstrale,
OrankestraBe, GropiusstraBe, RoedernstraBe, im Westen von der FriedhofstraBBe, im Siden
von der OrankestraBe, im Westen von der Bezirksgrenze zum Bezirk Pankow. Damit um-
schlieBt er eine gréBere Flache als der Bebauungsplan.

Der Bezirksamtsbeschluss zur Aufstellung des Landschaftsplanes wurde am 9. Juni 1998
gefasst, die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt von Berlin Nr. 44 vom 28.08.1998. Die
frihzeitige Blrgerbeteiligung fand vom 19.10. - 20.11.1998 statt. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurde im Dezember 2000 durchgefuhrt.

Der Landschaftsplan wird aufgestellt, um

- die charakteristische Siedlungsstruktur der Einzelhausgebiete zu sichern,

- die Parkanlagen Obersee/Orankesee als wichtige wohnungsnahe Grin- und Freirau-
me zu sichern und zu entwickeln,

- eine natlrliche Uferzonierung der Seen zu entwickeln,

- das Planungsgebiet als Bestandteil des Griinzuges vom Stadtzentrum bis in die Park-
landschaft Barnim mit seiner wichtigen Funktion zur Klimaverbesserung zu erhalten,

- die Trasse der Industriebahn als Verbindungsbiotop und Bestandteil einer Griinvernet-
zung zu entwickeln und zu sichern.

Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Mit der Festsetzung als &ffentliche Grunflache/Parkanlage um den Obersee wird die Flache
als wohnungsnahe Griin- und Freiflache gesichert. Sie bleibt damit Bestandteil des tber6rtli-
chen, in nord-sidlicher Richtung verlaufenden Griinzuges. Die Umgestaltung des Ufers als
natlrliche Uferzonierung ist méglich, ebenso alle weiteren MaBnahmen, die im Landschafts-
plan fur den Bereich vorgesehen sind.

Die Festsetzungen auf den Wohnbauflachen dienen zur Sicherung der charakteristischen
Siedlungsstruktur.

Das Amt fur Umwelt und Natur, Fachbereich Naturschutz und Landschaftsplanung, teilte mit,
dass die Ziele des Bebauungsplanes nicht im Widerspruch zu den landschaftsplanerischen
und naturschutzfachlichen Zielen, die im Entwurf des Landschaftsplans XXII-L-5 dargestellt
werden, stehen.
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1.3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1.3.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist auf den bereits vorhandenen bebauten Flachen in der Hauptsache ge-
pragt von 1- und 2-geschossigen Wohngeb&uden, die als Einzel-, Doppel- oder Reihenhau-
ser an der vorderen Grundstlicksgrenze bei Einhaltung eines Vorgartenbereichs errichtet
wurden. Es gibt eine kulturelle Einrichtung und 2 Kindertagsstatten im Gebiet. Die stadte-
bauliche Struktur des Gebietes stellt sich als offene Bebauung dar.

Der Oberseepark mit einer GréBe von ca. 5,3 ha stellt zusammen mit dem Orankesee und
den dort angrenzenden Grinflachen eine siedlungsnahe 6ffentliche Grinflache dar. Diese
beiden Anlagen erflllen auch wohnungsnahe Erholungsfunktionen fur die umliegenden
Wohngebiete. Durch den Oberseepark fihrt einer der 20 Grinen Hauptwege Berlins.

Die im Plangebiet befindlichen StraBen sind reine WohngebietserschlieBungsstraBen und
verursachen keinen beeintrachtigenden StraBenverkehrslarm.

Nennenswerte Luftschadstoffe, die durch Hausbrand oder Industrie entstehen, liegen nicht
Vor.

Aufgrund der vorhandenen, kleinteiligen Strukturen verbunden mit einer starken Durchgri-
nung besteht eine hohe Wohnqualitat. Der Oberseepark tragt zum hohen Wohnwert bei und
hat nicht nur Erholungswert fur die Bewohner des Plangebietes.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber einer Verdichtung der bestehenden Nut-
zungen und Inanspruchnahme von Griinflachen fir eine Bebauung, die insbesondere die
vorhandenen Erholungsmaéglichkeiten einschranken wirden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Grundstlcke noérdlich des Obersees sind Uberwiegend durch Scherrasen gekennzeich-
net. Vorzufinden sind auBerdem Zier- und Nutzgéarten sowie Obstbaumbestédnde mit Rasen-
flachen. Im Gebiet stdlich der WaldowstraBe dominiert Zierrasen. Weiterhin sind Strauch-
pflanzungen sowie Obstbaumbesténde anzutreffen.

Der Oberseepark ist eine Freiflache mit Uberwiegend trittbelastetem Parkrasen. Aber auch
Parkwald und Gebusche mit Saumgesellschaften sowie Zierstauden- und Strauchpflanzun-
gen sind hier zu finden. Die Parkanlage wird in Teilbereichen intensiv gepflegt und genutzt.
Der See dient als Angelgewasser, so dass der Wert fir Amphibien gering ist. Der Obersee
weist durch die umlaufenden Spundwénde eine naturferne Gestaltung auf. Strukturierende
Gestaltungselemente wie Schilf- oder Wasserpflanzen fehlen.

Der bebaute Bereich ist Gberwiegend durch eine geringe Lebensraumfunktion fir naturnahe
und seltene Pflanzengesellschaften gekennzeichnet. Im Inselbereich des Obersees sowie im
Ubergangsbereich zwischen Ober- und Orankesee besteht eine mittlere Lebensraumfunkti-
on.

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein geschitzter Arten.
Die intensiv gepflegten Gartenflachen mit héherem Zierflachenanteil, die Freiflachen der

Gemeinbedarfseinrichtungen, der See mit seiner naturfernen Ufergestaltung und die Stra-
Ben mit dem regelmé&Bigen Baumbestand gehdren zu den Flachen mit eingeschranktem
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Biotopwert und besitzen aufgrund der intensiven Nutzung und Pflege durch den Menschen
nur eine eingeschrankte Funktion fir den Biotop- und Artenschutz.

Hinsichtlich des Brutvogelbestandes wird Bereichen mit Einzelhausbebauung in Berlin eine
nur geringe aviafaunistische Wertigkeit zugewiesen. Selbst der Oberseepark hat im Ver-
gleich zu anderen Parks in Berlin einen eher geringen Wert fur die Vogelwelt.

Im Plangebiet besteht deshalb eine mittlere Empfindlichkeit gegentber einer weiteren Ver-
dichtung/Versiegelung.

Schutzgut Boden

Das sudlich des Obersees gelegene Gebiet ist Bestandteil einer naturnahen Bodengesell-
schaft. Der Boden besteht hauptsachlich aus Parabraun- und Sandkeilbraunerde. Nérdlich
des Oberssees besteht eine anthropogene Bodengesellschaft. Die Siedlungsflache befindet
sich hier auf Geschiebemergel, zum Teil auch auf Aufschittungen.

In Bezug auf die natlrlichen Bodenfunktionen und die Archivfunktionen hat der Boden nérd-
lich des Obersees nur eine geringe Leistungsfahigkeit, da er extrem stark verandert ist und
nur eine sehr geringe Naturnéhe aufweist. Die Bdden sldlich des Obersees besitzen dage-
gen eine hohe Leistungsfahigkeit.

In Bezug auf die Planung resultiert daraus eine geringe bis mittlere Veranderungsempfind-
lichkeit.

Da der Boden nérdlich des Obersees schutzwirdig ist, sollten Eingriffe minimiert und kein
Funktionsverlust zugelassen werden. Sudlich des Obersees ist der Boden besonders
schutzwirdig, so dass Eingriffe prioritar vermieden und kein Funktions- und Flachenverlust
zugelassen werden sollte.

Altlasten

Im Plangebiet liegt eine im Bodenbelastungskataster unter der Nr. 9384 registrierte Altlas-
tenverdachtsflache, die die Grundstlicke OberseestraBe 12/18, die WaldowstraBe 31-32
und die ManetstraBe 3/11 betrifft. Auf dem Geléande wurde ein Wohnpark errichtet. Die ge-
samte Flache wurde vom Verdacht auf schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten be-
freit.

Einschrankungen in der Nutzung der Flachen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befindet sich der Obersee, der 1895 kilinstlich angelegt wurde. Er weist eine
mittlere Fischartenanzahl auf und dient als Regenwasserauffangbecken fir die umliegenden
Siedlungsbereiche. Das Regenwasser gelangt ungeklart in den See, so dass die Wasser-
qualitat nur als unzureichend einzustufen ist.

Grundwasser
Der Flurabstand des Grundwassers liegt zwischen 20 und 30 m, teilweise sogar bei 30 bis
40 m. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Im Plangebiet ist der Anteil der unversiegelte Areale, die der Regenwasserversickerung zur
Verfligung stehen, eher mittel, so dass die Leistungsfahigkeit des Standortes fir das
Schutzgut Wasser und damit die Veranderungsempfindlichkeit insgesamt als mittel einzu-
schatzen ist.
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Schutzgut Klima und Luft

Die bebauten Flachen liegen innerhalb eines klimatisch giinstigen Siedlungsraumes mit ge-
ringer bioklimatischer Belastung. Die Parkanlage hat eine sehr hohe stadtklimatische Bedeu-
tung. Dieser Bereich gehért zu einem Kaltluftentstehungsgebiet und insbesondere die im
westlichen Teil des Plangebietes gelegene Kaltluftleitbahn hat eine sehr hohe Bedeutung fur
das Klima.

Die Luftqualitdt hat sich langjahrig seit 1989 hinsichtlich der Gesamt-Emissionen durch
Schwefeldioxid deutlich verbessert. Auch die Gesamt-Emissionen durch Stickoxide sind
seitdem gesunken.

Es besteht eine hohe bis héchste Empfindlichkeit gegentber Nutzungsintensivierungen auf-
grund der hohen Bedeutung des Plangebiets fir die Leistungsfahigkeit der Schutzgiter Luft
und Klima.

Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild

Das Plangebiet und vor allem der Oberseepark ist zusammen mit dem Orankeseepark in
eine bezirkstbergreifende Grlinverbindung integriert, die im Norden durch das im Bezirk
Pankow, Ortsteil WeiBensee, befindliche Naturschutzgebiet ,Fauler See* verlauft und tber
die als Grlinzug auszubildende ehemalige Trasse der Niederbarnimer Eisenbahn bis in den
offenen Landschaftsraum fihrt. Nach Siden wird die Grinverbindung Uber die Friedhéfe an
der Konrad-Wolf-StraBe, das Sportforum und den Volkspark Prenzlauer Berg bis ins Stadt-
zentrum fortgesetzt.

Der Park am Obersee wird nicht nur durch den alten Baumbestand gepragt sondern auch
durch den Obersee mit der Insel und den Wasserturm an der WaldowstraBe.

Die bebauten Flachen sind gekennzeichnet durch eine offene Bauweise und eine starke
Durchgrinung.

Das Plangebiet besitzt fir das Schutzgut Landschaft gegenwartig eine hohe Bedeutung und
ist durch den hohen Anteil unversiegelter Flachen und den Griinbestand als landschaftsbild-
pragend einzustufen. Die Veranderungsempfindlichkeit wird deshalb als hoch eingeschatzt.

Schutzgiter der Kultur und sonstige Sachgiiter

Folgende Denkmaler und Denkmalensembles befinden sich im Plangebiet:

Denkmalbereich (Ensemble)

- OberseestraBe 50/60, Landhauser, um 1930-35 mit den Objekten OberseestraBe
50/52(Landhaus, 1933 von W. Zemke), OberseestraBe 54/56 (Landhaus, 1938) und
OberseestraBe 58/60 (Haus Lemke, Landhaus, 1932 von Ludwig Mies van der Rohe)

Baudenkmale

- OberseestraBe 58/60, Haus Lemke, Landhaus, 1932 von Ludwig Mies van der Rohe

- OberseestraBe 76, Wohnhaus mit Einfriedung, 1909 von Gebr. Wunsch, Otto Spei

- WaldowstraBe 20, Wasserturm (Rumpf) am Obersee, 1900 von Firma Merten &
Knauff

Als Sachguter sind die bestehenden Geb&ude mit ihren Nebenanlagen zu nennen.

Die Denkmaler und Denkmalensemble weisen eine hohe Veranderungsempfindlichkeit auf,
sind aber durch das Denkmalschutzgesetz und den darin auch enthaltenen Umgebungs-
schutz vor negativen Veranderungen geschitzt.

Bei den Sachgltern besteht keine Empfindlichkeit gegeniber Veranderungen.
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Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Die Schutzglter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang, d.h. die negative
Veranderung eines Schutzgutes kann negative Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut
haben. Insbesondere negative Verédnderungen der Landschaft und des Landschaftsbildes
wirden zu einer Beeintrachtigung des Erholungswertes fir den Menschen, zu einer Veran-
derung des Lebensraumes fir Tiere und Pflanzen und des Kleinklimas flhren.

1.3.2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung kann der bisherige Umweltzustand gegentber der Anwen-
dung des § 34 BauGB erhalten und teilweise sogar verbessert werden.

Mit den Festsetzungen wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung auf den Wohngebiets-
flachen geregelt. Durch den Ausschluss jeglicher baulicher Anlagen im Blockinnenbereich
bzw. auf den hinteren Grundstiicksflachen kann ein zusammenhangender Vegetationsbe-
reich mit einer héheren &kologischen Qualitat als bisher entstehen, da sich die Entwick-
lungsmaoglichkeiten fur Tiere und Pflanzen verbessern werden. Auch die Wohnqualitat fir die
Bewohner kann sich dadurch erhéhen. Die Festsetzung zum luft- und wasserdurchlassigen
Aufbau der Wege und Zufahrten tragt zur Reduzierung der Versiegelung bei und hat damit
positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Die Sicherung der gesamten Parkanlage des Obersees als 6ffentliche Grinflache, zu der
auch die Grunflachen nérdlich des Obersees gehdren, schafft die Voraussetzungen, die
Aufenthalts- und Erholungsfunktion dieser Flache dauerhaft zu erhalten. Aber auch der Er-
halt dieser Flache als Bestandteil des Kaltluftentstehungsgebietes ist von groBer Bedeutung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine weitere Bebauung im Blockinnenbereich bzw.
der riickwartigen Grundstlicksteile in erster Linie durch Stellplatze, Garagen und Nebenan-
lagen nicht auszuschlieBen und damit eine héhere Versiegelung durch Wege und Zufahrten
zu erwarten. Ohne die Festsetzung eines zusammenh&ngenden Vegetationsbereiches kénn-
te sich die 6kologische Qualitat der Flache verschlechtern.

Bei fehlender Sicherung der zurzeit bestehenden Héhe der baulichen Anlagen kénnen zu-
mindest in Teilbereichen héhere Gebaude mdglicherweise nicht verhindert werden, was
nicht nur Einfluss auf das Landschaftsbild sondern auch auf die vorhandene Kaltluftleitbahn
in diesem Gebiet hatte.

Die Parkanlage um den Obersee im Bereich nérdlich des Obersees ist dadurch geféhrdet,
dass Anlieger Ankaufwinsche duBern, denen moglicherweise aufgrund der finanziellen Lage
des Landes Berlins nachgegeben wird. Damit wirde eine Umrundung des Sees durch die
Besucher des Parks unmdglich gemacht und eine wesentliche Aufenthaltsqualitéat dieser
Anlage entfallen.

1.3.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch die Festsetzungen des B-Planes werden die vorhandenen Nutzungsarten und die
bestehenden bzw. planungsrechtlich zuldssigen NutzungsmaBe gesichert. Es findet kein
Eingriff in Natur und Landschaft statt, der auszugleichen ist. Negative Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erwarten. Die Festsetzungen zum Ausschluss von baulichen Anlagen
auf den nicht Gberbaubaren Flachen und zum Befestigungsaufbau von Wegen und Zufahr-
ten werden sich positiv auf die Umwelt auswirken.
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1.3.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den Voruntersuchungen zum Bebauungsplan wurde die Festsetzung einer hinteren Bau-
zone gepruft, auf die in Anbetracht der bereits erreichten Versieglung der Grundsticke zu-
gunsten einer zusammenhangenden Vegetationsflache im Blockinnenbereich und auf den
zum See gelegenen Flachen verzichtet wurde. Einer Erhdhung des NutzungsmaBes bis auf
die Obergrenzen der BauNVO stehen die lbergeordneten Planungen wie FNP und BEP
entgegen.

1.3.3 Zusatzliche Angaben
1.3.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Angaben des Umweltberichts wurden auf der Grundlage vorliegender Umweltdaten des
Umweltatlasses Berlin ermittelt. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der fur die Um-
weltprifung erforderlichen Informationen gab es daher nicht. Technische Verfahren wurden
nicht angewendet.

1.3.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

GemaB § 4c BauGB sind MaBnahmen zur Umweltiiberwachung flr erhebliche Umweltaus-
wirkungen erforderlich. Durch die Planung werden jedoch keine erheblichen (negativen)
Umweltauswirkungen vorbereitet, so dass keine MaBnahmen zur Umweltiberwachung er-
forderlich sind.

Eine indirekte Uberwachung kann durch die bestehenden Uberwachungssysteme des Lan-
des Berlin vorgenommen werden. Das Land Berlin erhebt regelmaBig Umweltdaten, die im
Umweltatlas in Form thematischer Karten aufbereitet werden. Flr die Uberwachung unvor-
hergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen ist es deshalb sinnvoll, bestehende Uber-
wachungsmechanismen zu nutzen.

11.3.3.3 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan XXII-31 dient der planungsrechtlichen Sicherung einer o&ffentlichen
Grunflache um den Obersee und einer geordneten stadtebaulichen Struktur der bestehen-
den Wohngebiete. Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch den Bebauungsplan kei-
ne, die Umwelt beeintrachtigende, sondern positive Auswirkungen zu erwarten sind. Die vor-
handene o6ffentliche Grinflache wird dauerhaft gesichert. Durch die Festsetzung zusam-
menhangender, nicht Uberbaubarer Flachen auf den Wohnbauflachen kann gegeniber dem
vorhandenen Zustand eine hdhere 6kologische Wertigkeit erreicht werden. Der Versiege-
lungsgrad wird aufgrund der StraBen begleitenden Bauzone und der textlichen Festsetzung
Uber die Beschaffenheit der Wege und Zufahrten positiv beeinflusst.

Die Durchfiihrung des Bauleitplans hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
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1.4 Wesentlicher Planinhalt
.41 Allgemeines

Wesentliche Ziele des Bebauungsplanes sind

- die Festsetzung einer Grinflache als 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz,

- die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete in offener Bauweise,

- die Festsetzung von Gemeinbedarfsflaichen (Kindertagesstatten, Gartnereistlitzpunkt,
Galerie) und

- die Festsetzung einer StraBen begleitenden Bauzone in den allgemeinen Wohngebie-
ten und auf den Gemeinbedarfsflachen.

1.4.2 Begrindung der Festsetzungen
11.4.2.1 Art und MaB der Nutzung, Bauweise

Baugebiete

Entsprechend der Zielvorstellung des B-Plans und damit der tGbergeordneten Planungen, die
stadtebauliche Struktur mit ihrem Grlncharakter auf den Siedlungsflachen zu wahren und
weiterzuentwickeln, sollen die bestehenden Wohnbauflachen an der OberseestraBe und
sudlich der WaldowstraBe aufgrund der vorherrschenden Nutzungsart gem. § 4 BauNVO als
allgemeines Wohngebiet mit einer maximalen GRZ von 0,2 festgesetzt werden. Bei der ge-
planten Festsetzung von maximal 2 Geschossen und offener Bauweise wurde auf die vor-
handene 1- und 2-geschossige Bebauung, die mit seitlichem Grenzabstand errichtet wurde,
Bezug genommen.

Das urspringliche Grundstiick WaldowstraBe 37 wurde wegen der partiellen Nutzung durch
die sudlich angrenzende Kindertagesstatte ManetstraBe 23 flachenmaBig reduziert. Um die
gewachsene stadtebauliche Struktur des Quartiers auch dort beibehalten zu kénnen, ist eine
maximale GRZ 0,3 bei maximal 2 Geschossen geplant. Damit wird die derzeit bestehende
Ausnutzung des Grundstiicks gesichert.

Fir die in Randlage der Parkanlage bestehenden Grundstiicke WaldowstraBe 15 und 16
und KéthestraBe 7 soll ebenfalls die vorhandene Wohnnutzung gesichert werden. Fir die
Grundsticke an der WaldowstraBe soll dabei auch die sudlich der StraBe vorhandene GRZ
von 0,2 bei einer Zweigeschossigkeit und offener Bauweise Ubernommen werden. Auf dem
Grundstlck KathestraBe 7 sind aufgrund des vorhandenen 4-geschossigen Geb&udes aus-
nahmsweise eine maximale GRZ von 0,3 und maximal 4 Geschosse geplant. (Damit wird ein
Planungsschaden vermieden.) Die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO werden auch hier
eingehalten.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet befinden sich Gemeinbedarfseinrichtungen, die im B-Plan mit den dazugehd-
rigen Freiflachen und entsprechend ihrer spezifischen Zweckbestimmung als ,Kindertages-
statte”, ,Mies-van-der-Rohe-Haus/Galerie” und ,Gartnereistitzpunkt des Bezirksamtes*” fest-
gesetzt werden sollen. Die auf den Wohnbauflachen vorherrschende und auch geplante
Ausnutzung der Grundstiicke soll auch fir diese Flachen gelten, um vor allem die bestehen-
de landschaftliche Pragung und den von einer Bebauung freizuhaltenden Blockinnenbereich
langfristig sichern zu kénnen. Die bestehende Ausnutzung kann fortgefuhrt werden, aber im
Fall einer Neubebauung ist ein stadtebauliches Erfordernis fur ein Abweichen gegentber der
Umgebungsbebauung nicht begriindbar. Bedenken seitens der betroffenen Fachamter wur-
den nicht geauBert.

Offentliche Parkanlage mit Spielplatz

Die bestehenden o&ffentlichen Grunflachen am Obersee werden alle als ,6ffentliche Parkan-
lage mit Spielplatz” im B-Plan festgesetzt. Dies entspricht sowohl der bestehenden Nutzung
als auch den Ubergeordneten Planungen.



19

Offentliche Griinflichen dienen der Allgemeinheit als Aufenthalts- und Erholungsflachen,
deren Erlebbarkeit u.a. durch das Anlegen von Wegen ermdglicht wird. Einer ausdrickli-
chen Festsetzung von Wegen bedarf es nicht, da diese Bestandteil einer 6ffentlichen Griin-
flache sind. Da die Gliederung dieser Flachen Anderungen unterliegen kann, ist eine kon-
krete Einteilung der Grinflachen wie auch bei 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht Gegens-
tand der Festsetzung, um aufwendige Planédnderungsverfahren zu vermeiden. Es ist Ziel,
die Begehbarkeit der Parkanlage rund um den Obersee zu ermdglichen.

Private Parkanlage mit Ausflugsgaststatte

Der Wasserturm ist ein Denkmal und befindet sich mit seinen angrenzenden Freiflachen im
Oberseepark. Das Grundstick mit dem Wasserturm wurde 2003 an eine Privatperson mit
der Nutzungsbindung fur eine gastronomische Einrichtung verkauft. 2004 wurde die Ge-
nehmigung fur die Sanierung des Wasserturms und die Errichtung einer gastronomischen
Einrichtung mit Betriebsinhaberwohnung erteilt. Diese Nutzung wurde auch aufgenommen.
und soll planungsrechtlich als Ausflugsgaststatte innerhalb einer privaten Parkanlage, die im
Zusammenhang mit der umgebenden o6ffentlichen Parkanlage zu sehen ist, gesichert wer-
den. Die ErschlieBung ist von der WaldowstraBe aus gesichert.

Obersee

Der Obersee einschlieBlich der Insel wird in den B-Plan nachrichtlich Gbernommen. Er ist ein
Gewadsser 2. Ordnung. Der Obersee soll mit Mitteln aus dem Umweltentlastungsprogramm
2012/2013 saniert werden. Geplante MaBnahmen sind u.a. die Sanierung der Regenwas-
sereinleitstellen und die Entfernung von Sedimentablagerungen. Kiinftige Ablagerungen sol-
len durch den Bau einer Behandlungsanlage, die im Bereich der OberseestraBBe 5-7 auBer-
halb des Geltungsbereiches geplant ist, standig beseitigt werden. Die Sanierung des Ober-
sees und die damit verbundenen notwendigen MaBnahmen und Kosten sind fachspezifische
wasserwirtschaftliche Themen, die nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und der
Festsetzungen im Bebauungsplan sind.

Denkmaler

Die in der Denkmalliste erfassten Gebdude und Ensembles OberseestraBe 50/52, 54/56,
58/60), OberseestraBe 76 und der Wasserturm (WaldowstraBe 19-20) werden in den B-Plan
nachrichtlich tibernommen.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2, 4, 5 und 15 BauGB
1.4.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache in den Baugebieten wird durch die Festsetzung vorde-
rer und rickwartiger Baugrenzen bestimmt. Diese vordere Baugrenze berlcksichtigt dabei
den vorhandenen Vorgartenbereich von 4 m, der auch in der ndheren Umgebung typisch ist.
Eine Ausnahme bildet die OberseestraBe 26 mit einer vorhandenen und geplanten Vorgar-
tentiefe von 3,0 m. Die Tiefe der Uberbaubaren Flache orientiert sich im Wesentlichen an
den durch Gebaude genutzten Flachen und betragt im Regelfall 20 m. Aufgrund des Grund-
stlickszuschnitts und zur Sicherung einer angemessenen nicht Uberbaubaren Flache zur
Parkanlage weicht die Tiefe der Uberbaubaren Flache auf den Grundstiicken OberseestraBe
26, 76, 76 A und KathestraBe 6 von dieser Tiefe ab. In der OberseestraBe 26 und in der
KéathestraBe 6 ist eine Tiefe der Uberbaubaren Flache von 15 m vorgesehen. Zwischen den
Grundstiicken OberseestraBBe 74 und KathestraBBe 6 wird von 20 m auf 15 m vermittelt.

Mit einer Bebauungstiefe von 20 m werden einerseits angemessene Voraussetzungen fir
eine individuelle Bebauung geboten und andererseits die im FNP dargestellte landschaftli-
che Pragung des Siedlungsgebietes auch durch die nicht Gberbaubaren Flachen planungs-
rechtlich gesichert.
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Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde im Verfahren flr Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen auf 30 m erweitert, um den Eigentimern entsprechend der Grundstiickssituation
mehr Spielraum fir die Einordnung der verschiedenen Nutzungen zu bieten. Ausnahmen
bilden hier aufgrund der Grundstlckstiefe und der Nahe der Parkanlage die Grundstiicke
OberseestraBe 26 und KathestraBe 6.

Far die in die Parkanlage hineinragenden Wohngrundstiicke WaldowstraBe 15 und 16 be-
tragt die Uberbaubare Grundsticksflache aufgrund des Gebaudebestandes fir die Haupt-
nutzung 25 m. Eine Erweiterung um eine Flache fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
soll hier nicht mehr zulassig sein. Fir das Grundstick KathestraBe 7 wird die Uberbaubare
Grundstlcksflache durch das bestehende Gebaude bestimmt und soll so auch festgesetzt
werden. Dartber hinaus gehende Uberbaubare Flachen sollen auch hier nicht mehr zul&ssig
sein.

Die GroBe der Uberbaubaren Flachen sichert in jedem Fall die Ausnutzung der zuldssigen
GRZ und der Uberschreitungsméglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 22 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO
11.4.2.3 Textliche Festsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flachen fir den Gemeinbedarf sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen auBerhalb der fur Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen ausgewiesenen Flachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ge-
maB § 14 BauNVO unzuldssig. Dies gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

Ein wesentliches Ziel des B-Plans ist die Schaffung eines zusammenhangenden Griinbe-
reichs auf den Wohnbauflachen, um die im FNP und in der BEP dargestellte landschaftliche
Pragung zu erreichen. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 soll dieses Ziel umgesetzt wer-
den, um so den Innenbereich des Quartiers bzw. die rickwartigen, zum Park gelegenen
Grundsticksteile von Bebauung freizuhalten und Versiegelungen auszuschlieBen. Durch
Wahrung des hohen Griinanteils wird auch das Ziel des Landschaftsplans XXII-L-5 verwirk-
licht, zur Klimastabilisierung des Gebietes beizutragen.

2.  Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flachen fur den Gemeinbedarf ist eine Befes-
tigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulds-

sig.
Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 8 Abs. 4 Satz 3 NatSchG Blin.

Wasser- und Luftdurchlassigkeit der oberen Bodenschicht sind eine wichtige Voraussetzung
fir einen intakten Wasserhaushalt. Damit wird dazu beigetragen, die natlrlichen Wasser-
kreislaufe mit ihren Speicherméglichkeiten zu schitzen und gegebenenfalls wieder zu akiti-
vieren und somit zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich Qualitéat und
Quantitat beizutragen. Letztendlich hat ein wasser- und luftaufnahmeféahiger Boden auch
positive Auswirkungen auf die Fauna und Flora.

3. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB
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Einteilungen von StraBenverkehrsflachen unterliegen verkehrspolitischen Zielen sowie spe-
ziellen, technischen Vorschriften. Diese erfuhren in der Vergangenheit Anderungen und Wei-
terentwicklungen. Auch in Zukunft sind diesbezlglich Veranderungen mdéglich. Die Festset-
zungen zur Einteilung von StraBenverkehrsflachen mussten Uber ein Plandnderungsverfah-
ren an die neuen Ziele angepasst werden. Um diesen verhdltnismaBig hohen Planungsauf-
wand zu vermeiden, wird die Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht festgesetzt.

1.4.3 Abwagung
1.4.3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Mit der Entwicklung des Plangebiets, das sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils befindet, wird der Innenentwicklung der Vorrang vor der AuBenentwicklung gege-
ben und damit dem Grundsatz der Raumordnung aus § 5 Landesentwicklungsprogramm
Rechnung getragen.

Die Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) stellt
das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem geman Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B
die Entwicklung von Siedlungsfldchen, in denen auch Wohnnutzungen zul&ssig sein sollen,
maoglich ist.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde bestatigt, dass die Sicherung
von Parkanlagen damit in Einklang steht, da die Gemeinden einen umfassenden Gestal-
tungsfreiraum bei der Ausformung des Gestaltungsraumes Siedlung haben.

Die Festsetzung von Wohnbauflachen sowie der Gemeinbedarfs- und Griinflachen ent-
spricht damit dem vorgenannten Ziel.

11.4.3.2 Entwicklung aus weiteren iibergeordneten Planungen

Nach dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln.

Entsprechend den Ausflhrungen in den Ausflhrungsvorschriften zum Darstellungsumfang
zum Entwicklungsrahmen sowie zu Anderungen des Flachennutzungsplans Berlin vom 8.
September 2006 kénnen aus den Bauflachen des FNP die ihnen zugeordneten Baugebiete
der BauNVO entwickelt werden. Dies trifft auch auf Grinflachen zu.

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete ist als Regelfall aus der im FNP dargestellten
Wohnbauflache entwickelbar. Der Darstellung der Wohnbauflachen mit landschaftlicher Pra-
gung wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,2 und einer zweigeschossigen Bebauung
entsprochen.

Die geplante Parkanlage ist uneingeschrankt aus der im FNP dargestellten Grinflache ent-
wickelbar. Grundsatzlich kénnen keine Baugebiete aus dargestellten Grinflachen entwickelt
werden. Allerdings ist Gber die planungsrechtliche Sicherung vorhandener baulicher Anlagen
auf Flachen kleiner als 3 ha auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu entscheiden,
da diese Félle von der Darstellungssystematik des FNP nicht erfasst werden. Dies trifft auf
die zum Wohnen genutzten Grundstlicke KéathestraBe 7 und WaldowstraBe 15 und 16 zu.
Diese Grundstiicke befinden sich in Randlage der bestehenden und zu sichernden Parkan-
lage gegentber von mit Wohngeb&uden bebauten Grundstiicken und sollen als Wohnbau-
flachen festgesetzt werden. Die Flachen sind mit 1.100 m? und 1.800 m? deutlich kleiner als
3 ha. Die Wohnnutzungen bestehen seit mehreren Jahrzehnten und lassen eine Stérung der
Funktion der Parkanlage nicht erkennen. AuBerdem ist davon auch das Grundstick Wal-
dowstraBe 19-20 betroffen. Hier befindet sich der denkmalgeschitzte Wasserturm. Dieser
soll als Ausflugsgaststétte innerhalb einer privaten Grinflache festgesetzt werden und somit
als funktionale Erganzung zur Parkanlage dienen.
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Die fir die Flachennutzungsplanung zustandige Senatsverwaltung stellte die Entwicklung
des B-Planes aus dem FNP fest.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Wohnbauflachen mit einer GRZ von 0,2 und nicht
Uberbaubaren Flachen sowie einer oOffentlichen Parkanlage wird den Zielen des Land-
schaftsprogramms und der Bereichsentwicklungsplanung Rechnung getragen. (siehe Pkit.
11.3.1.2 — Umweltbericht)

11.4.3.3 Friuhzeitige Birgerbeteiligung

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig an der Planung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
17. November bis 17. Dezember 1997 beteiligt.

Zu diesem Zeitpunkt gab es folgende wesentlichen Planungsziele:

- Festsetzung der bestehenden 6ffentlichen Parkanlage mit Uferwanderweg entlang des
Nordufers des Obersees,

- Erweiterung der Parkanlage durch Entwidmung der OberseestraBe zwischen Manet-
straBBe und GertrudstraBe bzw. WaldowstraBe und GertrudstraBe,

- Sicherung des ehemaligen Gartnereistlitzpunktes als Parkanlage, alternativ als Wohn-
bauflache,

- Sicherung der Wohnbauflachen mit StraBen begleitenden Bauzonen,

- Sicherung diverser Gemeinbedarfsstandorte wie Jugendfreizeiteinrichtung, Kita, Mu-
sikschule, Standesamt.

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
- Bebauungsplan-Vorentwurf in 2 Varianten,
- Begrindung.

55 Blrger nutzten die Moglichkeit der Einsichtnahme in die Planungsunterlagen. 23 schriftli-
che AuBerungen gingen im Stadtplanungsamt ein.

Dabei handelte es sich im Wesentlichen um Folgendes:

- Die Schaffung zusammenh&ngender Grinflachen durch Entwidmung eines Abschnitts
der OberseestraBe und die Umwandlung des Gértnereistitzpunktes in eine Parkanla-
ge wurde teilweise positiv gesehen.

Es gab aber auch Einwande zur Entwidmung, da damit die historisch gewachsenen
Strukturen zerstdrt und Verkehrsstérungen herbeigefihrt werden. Der Wegfall von
Parkplatzen fihrt zu einem Parkproblem flr die Besucher des Strandbades.

Es wurde der Mangel an 6ffentlichen Griinflachen bezweifelt. Der Zugewinn durch die
Erweiterung ist nur gering.

- Der Uferwanderweg wurde einerseits positiv bewertet, dabei aber die Breite von 10 m
in Frage gestellt. Die Nichtberlcksichtigung 6kologischer Aspekte, die Minderung des
Wohnwertes und des Grundstliickswertes sowie die finanziellen Auswirkungen flr das
Land Berlin durch Grunderwerb und Herstellung des Uferweges fihrten andererseits
zu einer negativen Bewertung.

- Die Errichtung einer Jugendfreizeiteinrichtung wurde wegen vorhandener Einrichtun-
gen als problematisch angesehen. Es wurde der Bedarf grundséatzlich bezweifelt.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

- Die Untervorsorgung mit Freiflachen wurde im Rahmen der Erarbeitung der BEP fest-
gestellt. Insbesondere besteht ein Defizit an siedlungsnahen Freiflachen, das durch die
geplanten Festsetzungen ausgeglichen werden soll.

Fir die Besucher des Strandbades ist die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gegeben. Durch Anderung der Aufstellméglichkeiten fir Kfz kdnnen in den Seiten-
straBen zusatzliche Parkplatze geschaffen werden.
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- Die Breite von 10 m resultiert aus der Schaffung einer Griinzone zu den privaten
Grundstlcken und eines Uferschutzstreifens.
Da das gesamte Ufer des Obersees durch Betonspundwéande gesaumt wird, sind die
vorhandenen 6kologischen Werte nicht so hoch anzusetzen.
Im weiteren Verfahren sollen die finanziellen Auswirkungen untersucht werden.

- Die Untersuchungen zur BEP ergaben die Notwendigkeit der Errichtung einer Jugend-
freizeiteinrichtung. Mit dem landeseigenen Grundstick des Gartnereistitzpunktes ist
ein geeigneter Standort vorhanden.

Als Ergebnis der frihzeitigen Blrgerbeteiligung beschloss das Bezirksamt im November
1998, die Entwidmung des StraBenabschnitts der OberseestraBe zwischen Manetstrae und
GertrudstraBe weiter zu fihren. Das Grundstick des ehemaligen Gartnereistitzpunktes soll
als Parkanlage festgesetzt und in diesem Bereich auch eine Jugendfreizeiteinrichtung gesi-
chert werden. Die Parkanlage soll auch den Bereich nérdlich des Obersees erfassen, wobei
in einem Teilbereich die Breite der Flache die durch Z&dune abgegrenzte Flache berlcksich-
tigt. Dieser Beschluss wurde der BVV zur Kenntnis gegeben.

1.4.3.4 Entwidmung OberseestraBe/teilweise Umnutzung des Gartnereistiitzpunktes

Im April 1999 ersuchte die BVV das Bezirksamt, die Flachen der ehemaligen Gértnerei als
Wohnanlage mit groBem Anteil von Grinflachen auszuweisen. Es wurden deshalb vom
Grundstliicksamt mehrere Méglichkeiten untersucht, die bei einer Verwertung als Wohnbau-
flache auch die Interessen des Naturschutz- und Griinflachenamtes (NGA) berlcksichtigen.
Die Abt. Jugend und Kultur zog aufgrund aktualisierter Bedarfsanalysen die Forderung nach
einer Jugendfreizeitstatte in diesem Bereich zuriick.

Nach diesen umfangreichen Abstimmungen im Bezirksamt wurde als Ergebnis im November
1999 festgelegt, dass nur noch die 1.400 m? groBe Fléche, die zunéchst als Jugendclub aus-
gewiesen werden sollte, dem NGA als Gartnereistitzpunkt zur Verfigung gestellt wird. Die
gréBere Restflache von 6.022 m* wurde im Dezember 1999 verauBert. Das Wohnungsbau-
vorhaben wurde bereits realisiert.

Als Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung und durch weiterfihrende Abstimmungen im

Bezirksamt musste der B-Planentwurf in folgenden wesentlichen Punkten geadndert werden:

- Ausweisung der ehemaligen Gartenamtsflache als allgemeines Wohngebiet und als
,2Gartnereistitzpunkt”,

- Festsetzung der OberseestraBBe zwischen ManetstraBe und WaldowstraBe als 6ffentli-
che Verkehrsflache,

- Verringerung der Breite der Parkanlage nérdlich des Obersees stdlich der Grundsti-
cke OberseestraBe 50 bis 76 A.

1.4.3.5 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Juni 2000 wurden die Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB a.F. um Stellungnahme gebe-
ten.

An Stellungnahmen wurde zusammengefasst Folgendes vorgebracht:

- Es ist nicht erkennbar, dass nérdlich des Obersees eine Ubergeordnete Griinverbin-
dung entsprechend LaPro geschaffen wird.

- Der Uferweg ist zu erhalten und speziell am Nordufer naturnah zu gestalten.

- Es sind Flachen fir eine Vorreinigungsanlage festzusetzen, da diese Anlage wegen
der in den Obersee mindenden Regenwasserkanale notwendig ist.

- Es ist ein Konzept fir eine Niederschlagswasserentwasserung erforderlich.

- Es gibt einen Altlastenverdacht auf dem Gartnereistandort und weiteren Grundstiicken.

- Es besteht ein Spielplatzdefizit, so dass ein Kinderspielplatz mit einer Nettogrundflache
von 3.000 m? erforderlich und zu verorten ist.
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- Es wurden keine Aussagen zu den voraussichtlichen Kosten gemacht. Der notwendige
Grunderwerb ist nicht abgesichert.

- Mehrere Behérden duBerten Bedenken gegen die geplante Entwidmung. Die Beden-
ken betrafen die Zunahme von Umwegfahrten und damit die zusatzliche Belastung des
StraBennetzes, die Verscharfung des Parkplatzproblems und die fehlende Erschlie-
Bung des Grundstiicks OberseestralBe 26.

- Die Planung einer Jugendfreizeiteinrichtung kann It. des zustandigen Fachbereiches
entfallen.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

- Im LaPro ist die Ubergeordnete Grinverbindung im Bereich der OberseestraBe (nicht
am Nordufer) dargestellt. Die bisher vom Bezirk favorisierte Inanspruchnahme privater
Grundstlcke entlang des Nordufers zugunsten eines Uferwanderweges ist nicht um-
setzbar. Der StraBenraum der OberseestraBe steht der Verbindung von Grinflachen
nicht entgegen.

- Die Wegflache soll als Grinflache erhalten werden. Eine durchgéangige Begehbarkeit
ist wegen der Eigentumsverhéltnisse derzeit nicht mdglich. Das NGA plant die natur-
nahe Umgestaltung.

- Durch die Planung sind keine Auswirkungen auf die Gewasserbenutzung zu erwarten.
Die Sicherung von Flachen auf &ffentlichen Grundstiicken wird nicht fir erforderlich
gehalten, da der offentliche Eigentimer bereit sein wird, eine zum Wohl der Allge-
meinheit erforderliche Inanspruchnahme zu ermdéglichen. Die Regenwasserbehand-
lungsanlage ist nunmehr auBerhalb des Geltungsbereiches im Orankeseepark geplant.

- Mit der Planung werden die bestehende Bauweise und der bestehende Versiege-
lungsgrad gesichert, so dass den Eigentimern ausreichender Spielraum zur Bewalti-
gung der Versickerung auf den Grundstlicken verbleibt. Auf die Festsetzung gesonder-
ter MaBnahmen kann deshalb verzichtet werden.

- Im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung sind Untersuchungen auf dem Gartne-
reistandort erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass mit der Realisierung des Woh-
nungsbauvorhabens die Verunreinigungen beseitigt wurden. Die auf dem verbleiben-
den Gartnereistitzpunkt festgestellten Schadstoffe Uberschreiten nicht die Prifwerte.
Auch bei den anderen Standorten konnte der Verdacht durch Untersuchungen ausge-
raumt werden.

- Es wird eine 6ffentliche Parkanlage mit Spielplatz gesichert. Das genannte Defizit be-
steht in der Form nicht, da auBerhalb des Geltungsbereiches aber innerhalb des Ver-
sorgungsbereiches ein Spielplatz entstehen wird. Eine Verortung soll nicht vorgenom-
men werden, um bei Veranderungen in der Parkgestaltung flexibel zu sein.

- Die geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen auf den Grundsticken OberseestraBBe
54/56 und 66 sollen aus Kostengriinden entfallen. Ein Grunderwerb ist damit nicht
mehr erforderlich. Es sollen auch keine privaten Grundstiicke fir die Erweiterung der
Parkanlage erworben werden.

- Die geplante Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage auf einem Abschnitt der Ober-
seestraBe wird zurlickgestellt und dem Erhalt der 6ffentlichen Verkehrsflachen der
Vorrang eingeraumt.

Als Ergebnis der Behdrdenbeteiligung und durch weiterfihrende Abstimmungen im Be-

zirksamt musste der B-Planentwurf in folgenden relevanten Punkten geandert werden:

- Die Festsetzung einer Griinflache in einem Abschnitt der OberseestraBe und damit die
Entwidmung eines Teilabschnitts der OberseestraBe werden als Planungsziel aufge-
geben.

- Folgende textliche Festsetzung wird in den B-Plan aufgenommen:

,Im Plangebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-
tonierungen sind unzulassig.*
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- Das Planungsziel, die Grundsticke OberseestraBe 54/56 und OberseestraBe 66 als
Gemeinbedarfsflache festzusetzen, entféllt ebenso wie die Planung einer Jugendfrei-
zeiteinrichtung auf dem ehemaligen Gértnereistitzpunkt.

11.4.3.6 Erneute Beteiligung der Behorden

Aufgrund verschiedenster Anderungen des B-Planentwurfs in Teilbereichen, die aber nicht
die Grundziige der bisherigen Planung in Frage stellten, sowie aufgrund der Anderung des
BauGB wurde eine erneute Behdrdenbeteiligung erforderlich, die im September 2008 durch-
gefuhrt wurde. Die bereits durchgeflihrte Beteiligung der Behdrden ist als frihzeitige Beteili-
gung der Behdrden im Sinne von § 4 Abs. 1 BauGB zu betrachten.

Folgende wesentlichen Stellungnahmen wurden abgegeben:

- Die Wasserbetriebe wiesen darauf hin, dass ein Behandlungskonzept fir die Reinhal-
tung des Obersees vorbereitet wird. Derzeit sind exakte Angaben zum Flachenbedarf
nicht méglich.

- Die fur Finanzen zusténdige Senatsverwaltung hat keine Bedenken zum Planentwurf.

- Die Obere Wasserbehdrde hat ebenfalls keine Einwande.

- Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wies darauf hin, dass der B-Planentwurf
kinftigen Anlagen zur Regenwasservorreinigung nicht entgegenstehen soll. Aus land-
schaftsplanerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

- Das Landesdenkmalamt bat um Sicherung der Denkmale durch Festsetzung von Bau-
linien sowie First- und Traufhdhen. Die Belange der Kultur- und Sachguter wurden im
Umweltbericht nicht hinreichend bericksichtigt.

- Das Amt fir Bauen und Verkehr bat um Veranderung der StraBenbegrenzungslinie im
Bereich der Eckabschragung ManetstraBe/OberseestraBe.

- Der Fachbereich Umwelt des Bezirks hat aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Ein-
wande.

- Der Fachbereich Naturschutz/Landschaftsplanung hélt eine Uberarbeitung des Um-
weltberichtes fir erforderlich, da die Betrachtung einzelner Schutzgiter teilweise ver-
mischt wurde, die Bewertung nicht immer nachvollziehbar ist, das Schutzgut Land-
schaft/Landschaftsbild fehlt und auch keine Darstellung der groBraumigen Bedeutung
des Plangebietes fir den Stadtraum erfolgt ist.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

- Die Planungen der Wasserbetriebe gehen inzwischen von einer Inanspruchnahme von
Flachen im Orankeseepark aus.

- Die nachrichtliche Ubernahme der Denkmaler in die Planzeichnung ist entsprechend
den Vorschriften der Planzeichenverordnung erfolgt. Fir die Sicherung der Denkméler
durch Festsetzung von Baulinien sowie First- und Traufhdhen besteht kein stéadtebauli-
ches Erfordernis. Fiir den Schutz der Denkmaéler greift das Denkmalschutzgesetz.

- Die StraBenbegrenzungslinie wurde angepasst.

- Der Umweltbericht wurde Uberarbeitet.

In Auswertung der vorgebrachten Stellungnahmen konnten keine prinzipiell neuen Erkenntnis-
se vorgebracht werden. Die Planung wird weiter verfolgt.

1.4.3.7 Planungsédnderungen

Im Zuge der Erarbeitung des B-Planentwurfs fur die 6ffentliche Auslegung wurden folgende

Anderungen vorgenommen:

- Die Flache fir die Kindertagesstatte auf dem Grundstiick WaldostraBe 40/ManetstraBBe
musste aufgrund der Rickgabe des an der ManetstraBBe gelegenen Flurstiicks redu-
ziert werden. FUr die Flache an der ManetstraBe wird deshalb entsprechend der Um-
gebungsbebauung ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise mit einer GRZ
von 0,2 und einer zweigeschossigen Bebauung festgesetzt.
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- Fir die Standorte der Kindertagesstatten und den Gértnereistitzpunkt sollen die glei-
chen Festsetzungen wie fur die angrenzenden Grundstlicke des allgemeinen Wohn-
gebietes gelten (GRZ 0,2, Uberbaubare Flache von 20 m Tiefe bzw. von 30 m Tiefe flr
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen). Damit soll insbesondere die landschaftliche
Pragung in diesem Block gestarkt werden.

- Fir die Grundstlcke entlang der OberseestraBe 28 bis KathestraBe 6 wird hinter der
Uberbaubaren Flache ebenfalls eine Flache fir Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen festgesetzt. Diese soll wie im Block an der WaldowstraBe und in den Bereichen
der bereits festgesetzten B-Plane XXII-34 und XXII-43a im Regelfall 10 m betragen.

Aufgrund der Anderungen war eine erneute Beteiligung der betroffenen Behdrden notwen-
dig.

1.4.3.8 Erneute Beteiligung betroffener Behérden

Die von den Anderungen betroffenen Amter des Bezirksamtes (Amt fiir Umwelt und Natur,
Jugendamt) wurden Uber die Planung unterrichtet und um Stellungnahme gebeten.

Aus der eingeschrankten Beteiligung der betroffenen Behérden ergab sich keine Verande-
rung der Zielstellung des Bebauungsplanes, da keine Behérde Bedenken oder Hinweise
auBerte.

1.4.3.9 Offentliche Auslegung

Die beabsichtigte Planung wurde anhand folgender Informationsmaterialien dargelegt:
- Bebauungsplanentwurf,

- Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB,

- umweltbezogene Stellungnahmen.

15 Burger und das Amt flr Bauen und Verkehr des Bezirksamts haben wahrend dieser Zeit
Einsicht in die Planung genommen. Es wurden 10 schriftliche Stellungnahmen abgegeben.
Davon waren 5 Stellungnahmen identisch. Eine Stellungnahme wurde von 32 namentlich
genannten Blrgerinnen und Birgern abgegeben.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Folgendes (Fragen/Stellungnahmen gleichen

Inhalts wurden zusammengefasst):

1. Warum wurde Ankaufwinschen von Anliegern des Nordufers stattgegeben, die den
Zugang zum Obersee bzw. den Rundweg um den Obersee einschranken?

2. Warum ist die Sicherung eines begehbaren Rundweges um den Obersee nicht Ziel
bzw. Gegenstand des B-Planes?

3.  Mit der Formulierung ,insbesondere der Flachen nérdlich des Obersees” wird der
Schwerpunkt der Schutzwirdigkeit des Sees auf das Nordufer verlagert, das nur ei-
nem sehr kleinen Anteil der Uferzone entspricht.

Warum wird nicht die gesamte Uferzone als gleichzusetzende Einheit gesehen?
Warum wird das Nordufer diesbezuglich immer erwéhnt, zumal es flachenmaBig nicht
vergleichbar ist mit den anderen Uferabschnitten.

4.  Warum wird durch den B-Plan nur eine Parkhalfte gesichert und nicht auch das Gebiet
um den Orankesee einbezogen?

5. Warum erhalt der Oberseepark eine héhere Schutzwirdigkeit als der Orankeseepark?
Es misste doch umgedreht sein, da der Orankesee ein Badegewasser ist und damit
einen sehr hohen zu schitzenden Freizeitwert fir die Bevolkerung darstellt. Es wird
beantragt, den Geltungsbereich des B-Planes um den Orankesee mit der anliegenden
Grinflache zu erweitern. Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie die formulierten
Ziele des B-Planes treffen gleichermaBen auch auf den Orankeseepark zu. Die ge-
plante Seesanierung unterstreicht die Einbeziehung des Orankesees in die Planung.
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Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie die formulierten Ziele des B-Planes tref-
fen gleichermaBen auch auf den Orankeseepark zu

Gibt es tatséchlich solche gravierenden Unterschiede in der Schutzwirdigkeit von
Bbéden des Planungsgebietes zu seinen Grenzgebieten im Orankeseepark und womit
werden sie begrindet?

Warum wird dem Artenschutz insbesondere dem Vogelschutz so wenig Aufmerksam-
keit geschenkt, obwohl rund 60 Vogelarten, darunter auch schitzenswerte, an/im
Obersee und Orankesee leben und briuten? Weshalb wird von keiner schutzwirdigen
Flora und Fauna gesprochen, wo doch der NABU bspw. den Eisvogel dort benennt?
Welche Wirkungen oder Festlegungen werden durch den B-Plan auf die Gebietslage
Orankesee entfaltet?

Wie erfolgt die Sicherung der Insel im Obersee?

Inwieweit werden die Planungen des Landschaftsplanes XXII-L-5 durch den B-Plan
berthrt und welche Planung gestaltet sich in welcher konkreten Abhangigkeit?
Welches Landschaftsbild wird unter welchen Abwéagungen fir den Park angestrebt
(z.B. 1914 oder?) und wie werden der Forderverein und interessierte Biirger in diese
Uberlegungen einbezogen?

Welche finanziellen Auswirkungen hat die Planung fir die mdgliche Einnahmesituation
des Landes Berlin (Grundstiicksverkaufe) und welche SicherungsmaBnahme konkret
erhalt hier das Offentliche Interesse der Beibehaltung Offentlicher Flachen und deren
Nutzbarkeit durch die Offentlichkeit?

Die Planungen sind nicht konform mit der Grundbuchlage. Mit dem Grundstiick in
direkter Nachfolge der Vorbesitzer wurde ein Seegrundstiick erworben. Im Jahr 1990
wurde entgegen der Grundbuchlage rechtswidrig offentlicher Zugang zum Seeufer
gestattet!

Die Zeichnungen/Planungen sind mit den Aufbauten im Bestandsschutz (Schuppen
und Gewéachshaus) nicht in Ubereinstimmung.

Aus Grinden des Grundstickswertes wird den geplanten Einschréankungen hinsicht-
lich der Bebaubarkeit nicht zugestimmit.

Die im Ergebnis eines studentischen Wettbewerbs geplante Umgestaltung der Ober-
seestraBBe zwischen den beiden Seen zu einer park@hnlichen DurchfahrtsstraBe mit
dem Charakter einer SpielstraBe und einem Verbot fir Fahrzeuge Uber 3,5 Tonnen-
soll in den B-Plan eingearbeitet werden.

Dazu ist Folgendes anzumerken:

Zu 1.

In dem seit 1997 laufenden Bebauungsplanverfahren waren verschiedene Mdglichkei-
ten der Sicherung der Parkanlage nérdlich des Obersees Gegenstand der Planungs-
Uberlegungen. So war neben der 6ffentlichen Grinflache um den Obersee auch eine
Grinverbindung in Form eines Weges vom Obersee zur OberseestraBBe zwischen den
Grundstlicken OberseestraBe 48 und 50 geplant, um aufgrund der zu diesem Zeit-
punkt noch nicht geklarten Begehbarkeit des nérdlichen Uferrandstreifens eine (wenn
auch weitlaufigere) Umrundung des Sees zu ermdglichen.

Auf die planungsrechtliche Sicherung dieser Wegverbindung zur OberseestraBe wird
nunmehr verzichtet, da durch das fur die 6ffentliche Parkanlage zustandige Fachamt
festgestellt wurde, dass eine Umrundung des Obersees direkt am Nordufer technisch
maoglich ist. Da die bisher geplante Wegeverbindung nach Norden keinen direkten An-
schluss an eine Griinflache sondern nur zur StraBe hat und die Herstellung dieser
Grunflache mit hohen Kosten fir den Bezirk verbunden ist, die in keinem Verhaltnis
zum Ergebnis steht, wurde von dieser Planung durch das zustédndige Fachamt Ab-
stand genommen und dieser Grundstiicksteil verkauft. Eine Einschrankung des Rund-
weges ist damit nicht verbunden. Weitere Flachenverkdufe haben nicht stattgefunden.
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Zu 3.

Zu 4.

Zu 5.

Zu 6.
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Gegenstand der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung aller vorhandenen 6f-
fentlichen Griinflachen am Obersee. Offentliche Grinflachen dienen der Allgemeinheit
als Aufenthalts- und Erholungsflachen, deren Erlebbarkeit u.a. durch das Anlegen von
Wegen ermdglicht wird. Einer ausdrucklichen Festsetzung von Wegen bedarf es nicht,
da diese Bestandteil einer 6ffentlichen Grinflache sind. Da die Gliederung dieser Fl&-
chen Anderungen unterliegen kann, ist eine konkrete Einteilung der Griinflachen wie
auch bei 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzung, um aufwen-
dige Plananderungsverfahren zu vermeiden. Es ist Ziel, die Begehbarkeit der Parkan-
lage rund um den Obersee zu erméglichen.

Formuliert wurde unter dem Punkt der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung Folgendes: Die Siche-
rung der Parkanlage des Obersees insbesondere mit den Flachen nérdlich des Ober-
sees schafft die Voraussetzungen, die Aufenthalts- und Erholungsfunktion dieser Fla-
che dauerhaft zu erhalten.

Bei diesem Aspekt geht es nicht um die Schutzwirdigkeit des Sees sondern um die
Bedeutung der gesamten Parkanlage mit dem See fiir die Aufenthalts- und Erholungs-
funktion. Es sollte in der Begriindung zum Bebauungsplan hervorgehoben werden,
dass zu der Parkanlage auch die Grunflachen nérdlich des Obersees zahlen und mit
der geplanten Verbesserung der Begehbarkeit dieses Bereiches die 0.g. Funktionen
gestarkt werden kénnen.

Nach dem Baugesetzbuch ist die Gemeinde zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
verpflichtet, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Wie in der Begrindung ausgefihrt, war u.a. Anlass fur die Aufstellung
des B-Planes der geplante Verkauf bzw. die Rickulbertragung von Grundstiicken nérd-
lich des Obersees, auf denen sich teilweise 6ffentlich genutzte Grinflachen befanden,
so dass ein stadtebauliches Erfordernis zur Sicherung der Grinflachen gesehen wur-
de.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur planungsrechtlichen Sicherung der Parkanlage
Orankesee besteht derzeit nicht, da die Méglichkeit einer stadtebaulichen Fehlentwick-
lung oder die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Neuordnung in diesem Bereich nicht
erkennbar ist.

Aus dem stadtebaulichen Erfordernis der Sicherung der Grinflachen fiir die Parkanla-
ge Obersee kann eine Unterscheidung der Schutzwurdigkeit der beiden Parkanlagen
nicht abgeleitet werden. Wie in der Begriindung beschrieben besteht das Erfordernis
der Sicherung der Parkanlage am Obersee.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur planungsrechtlichen Sicherung der Parkanlage
Orankesee besteht derzeit nicht, da die Méglichkeit einer stadtebaulichen Fehlentwick-
lung oder die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Neuordnung in diesem Bereich nicht
erkennbar ist

Die Beurteilung der Schutzwirdigkeit der Béden im Geltungsbereich wurde dem Um-
weltatlas fur Berlin entnommen und ist Teil der Bestandsaufnahme und nicht Teil der
Planinhalte. Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt ist der Boden nérd-
lich des Obersees aufgrund der stattgefundenen starken Veranderungen nicht so leis-
tungsfahig wie der Boden sidlich des Obersees und wird deshalb mit der niedrigsten
Schutzwirdigkeit eingestuft. Die Schutzwirdigkeit des Bodens ist sidlich des Ober-
sees 2 Stufen (bei insgesamt 4 Stufen) hdher.
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Zu 8.

Zu 9.
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Die Schutzwirdigkeit des Bodens im angesprochenen Bereich am Orankesee, der sich
auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befindet, unterscheidet
sich gemaB dem Umweltatlas von der des Bodens sudlich des Obersees und liegt eine
Stufe niedriger

Den Belangen des Artenschutzes wurde dadurch Rechnung getragen, dass die fir den
Artenschutz zustéandigen Behdrden beteiligt wurden. Im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung wurden seitens der zustandigen Behérden des Senats und des Bezirks keine
Bedenken oder Hinweise zum Artenschutz geduBert. Es wurde die Ubereinstimmung
der Planung u.a. mit den naturschutzfachlichen Zielen festgestellt.

Auch die Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V., die sich im Rahmen
der o6ffentlichen Auslegung auch im Namen des NABU geauBert hat, hat keinen ent-
sprechenden Hinweis gegeben und die planungsrechtliche Sicherung einer o&ffentli-
chen Grinflache sowie einer geordneten stadtebaulichen Struktur der vorhandenen
Wohngebiete beflrwortet. Da mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes die beste-
henden Nutzungen gesichert werden, wird davon ausgegangen, dass selbst bei Vor-
handensein geschitzter Arten mit keinen negativen Auswirkungen der Planung auf
diese Arten zu rechnen ist.

Mit den geplanten Festsetzungen erfolgt eine Sicherung der verschiedenen, bestehen-
den Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. In Umset-
zung der planungsrechtlichen Festsetzungen sind Veranderungen gegeniber der Be-
standssituation in negativer Hinsicht weder im Geltungsbereich noch in den angren-
zenden Bereichen zu erwarten.

Die Insel ist Bestandteil der Wasserflache des Obersees und unterliegt ebenso dem
Wasserrecht, so dass die Sicherung der Insel bereits auf einer anderen Rechtsgrund-
lage erfolgt ist. Sie ist deshalb nicht Gegenstand der Festsetzung im Bebauungsplan,
sondern wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Zu 10.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wurden die Inhalte und Ziele des in Aufstel-
lung befindlichen Landschaftsplanes erlautert und wie diese bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes bericksichtigt werden.

Die Festsetzungen eines Landschaftsplans dirfen denen eines Bebauungsplans nicht
widersprechen und mussen die Vorgaben der rechtsverbindlichen Bauleitplanung be-
ricksichtigen. Im Rahmen der Festsetzung von Bebauungsplénen sind die Vorgaben
der im Verfahren befindlichen Landschaftspldne zu bericksichtigen und in die Ent-
scheidungen Uber Festlegungen von zuklnftigen Flachennutzungen einzubeziehen,
d.h. dass die Belange der Landschaftsplanung der Abwégung unterliegen.

Das Amt fur Umwelt und Natur teilte mit, dass die Ziele des Bebauungsplanes nicht im
Widerspruch zu den landschaftsplanerischen und naturschutzfachlichen Zielen stehen.

Zu 11.

Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen zum Ziel, die bestehenden unterschiedlichen
Nutzungen zu sichern. MaBnahmen zur Gestaltung der Offentlichen Parkanlage im
Hinblick auf das Landschaftsbild sind nicht Gegenstand der Festsetzungen und der Of-
fentlichkeitsbeteiligung im Bebauungsplanverfahren.

Zu 12.

Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen zum Ziel, die bestehenden unterschiedlichen
Nutzungen zu sichern. Das schlieBt die planungsrechtliche Sicherung aller derzeit vor-
handenen 6ffentlich genutzten bzw. Gemeinbedarfsflachen wie Grunflachen, Verkehrs-
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flachen, Kindertagesstéatten ein. Die Sicherung von Flachen flr unterschiedliche 6ffent-
liche Nutzungen im Geltungsbereich hat Vorrang vor einer anderweitigen (privaten)
Nutzung dieser Flachen und einem damit verbundenen Verkauf.

Zu 13.
Es wurde kein Grundbuchauszug vorgelegt.
Im Grundbuch fir das Flurstiick des Obersees sind in den Abteilungen 2 und 3 keine
Eintragungen vorhanden, d.h. es gibt keine Lasten und Beschrénkungen, z.B. zuguns-
ten angrenzender Grundstlicke oder zulasten der Nutzung.
Der Bebauungsplanentwurf wurde auf einer vom Fachbereich Vermessung erstellten
Plangrundlage erstellt. Aus der Plangrundlage gehen u.a. die Flurstlicksgrenzen sowie
die Wasserlinie des Obersees hervor. Danach grenzt das Grundstlck/Flurstiick des
Eigentimers an das Flurstiick des Obersees. Es gibt zwischen der rlckwartigen
Grundstlcksgrenze des Eigentimers und der Wasserlinie einen ca. 4 m bis 6 m brei-
ten Gelandestreifen, der sich zusammen mit dem Obersee im Eigentum des Landes
Berlins, Fachvermdgen des Amtes fur Umwelt und Natur des Bezirks Lichtenberg be-
findet.
Mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache am Obersee wird nicht in das private
Eigentum eingegriffen.

Die Plangrundlage wird entsprechend den vermessungstechnischen Anforderungen
erstellt und beinhaltet alle rechtlich relevanten Sachverhalte. Fiur die Erstellung des
Bebauungsplanentwurfes war die Einmessung der Nebenanlagen nicht erforderlich.
Anhand der Luftbilder ist ersichtlich, dass diese Anlagen dort errichtet wurden.

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks wird hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
gegenidber dem bisher planungsrechtlich zuldssigen MaB in keiner Weise durch die
geplanten Festsetzungen eingeschrankt. Eine Regulierung erfolgt auf der Grundlage
des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und dahingehend, dass die durch Ne-
benanlagen Uberbaubare Flache abgegrenzt wird, um einen von jeglichen baulichen
Anlagen freien Bereich zur Parkanlage zu sichern und damit den vorhandenen Grin-
raum optisch zu erweitern.

Die bestehenden Nebenanlagen besitzen Bestandsschutz.

Zu 14.
Der genannte Abschnitt der OberseestraBe soll bis zur StraBenmitte als 6ffentliche
Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert werden, um die ErschlieBung der anlie-
genden Grundstlcke darzustellen bzw. nachzuweisen. Fur eine Erweiterung dieser
Flache Uber die StraBenmitte hinaus besteht kein stéddtebauliches Erfordernis, da die
StraBe bereits endgliltig ausgebaut ist und die ErschlieBung der westlichen Flachen
gesichert ist.
Einteilungen von StraBenverkehrsflachen, wie die Lage der Fahrbahn, der Gehwege
und Parkplatze, unterliegen verkehrspolitischen Zielen sowie speziellen, technischen
Vorschriften und sind deshalb nicht Gegenstand der Festsetzungen. Aufwendige Plan-
anderungsverfahren kénnen so vermieden werden.
Die Festlegung von dauerhaften VerkehrsmaBnahmen, wie Geschwindigkeitsbe-
schrankungen, kann planungsrechtlich nicht gesichert werden, da diese dem Ver-
kehrsrecht unterliegt.
Fir die mégliche Umgestaltung des 6ffentlichen StraBenlandes bedarf es keiner Fest-
setzung im B-Plan. Grundséatzlich ist der Umbau der vorhandenen Verkehrsflache aus
planungsrechtlicher Sicht auf der Grundlage der bisher geplanten Festsetzungen und
auch im Bestand mdglich.

Aus der offentlichen Auslegung haben sich keine Verénderungen der Zielstellung des Be-
bauungsplanes ergeben. Die Fragen zu den geplanten SeesanierungsmaBnahmen sind
fachspezifische wasserwirtschaftliche Themen, die nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
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verfahrens und der Festsetzungen im Bebauungsplan sind und damit auch nicht der Abwa-
gung unterliegen. Die SanierungsmaBnahmen werden unabhangig vom Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt und stellen somit keine abwéagungsrelevanten Belange dar.

M. Auswirkungen des Bebauungsplanes
.1 Auswirkungen auf den Haushalt

Es liegen keine diesbezuglichen Auswirkungen vor.
.2 Stadtebauliche und soziale Auswirkungen

Die zulassige Bebaubarkeit der allgemeinen Wohngebiete lasst die bisherige Bebauungs-
struktur, die gekennzeichnet ist durch eine StraBen begleitende Bebauung in offener Bau-
weise, und die Nutzungsart bestehen und sichert sie dauerhaft.

Die Sicherung der Parkanlage dient dem Schutz der vorhandenen Erholungsmdglichkeiten
insbesondere der in diesem Bereich lebenden und arbeitenden Bevdlkerung.

Mit der Festsetzung der Kindertagesstatten und einer kulturellen Einrichtung wird nicht nur
der Bedarf flr das Plangebiet sondern auch fir die umliegenden Gebiete gedeckt.

.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Das mit diesem Bebauungsplan zulassige Nutzungsmal Uberschreitet nicht das bereits zu-
vor Uber § 34 BauGB zulassige MaB3, so dass kein auszugleichender Eingriff im Plangebiet
vorgenommen wird.

Mit den Festsetzungen zu den nicht Gberbaubaren Flachen und dem Ausschluss jeglicher
Bebauung auf diesen Flachen sowie der GRZ von 0,2 wird die landschaftliche Pragung der
Wohngebiete langfristig gesichert. Die Befestigung der Zufahrten und Wege in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau tragt zur Grundwasserneubildungsrate bei.

Die Sicherung der Parkanlage als Bestandteil einer Ubergeordneten Griinverbindung tragt
entscheidend zum Erhalt der guten klimatischen Verhéltnisse bei.

v. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hohenschdnhausen hat in seiner Sitzung am 11.02.1997 die Aufstellung
des B-Plans mit der Bezeichnung XXII-31 sowie die Durchfiihrung der friihzeitigen Blrger-
beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1
BauGB am 14.03.1997 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 14 auf Seite 832 bekannt gegeben.

Friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 17.11. bis 17.12.1997 im
Bezirksamt Hohenschdnhausen, in den Raumen des Stadtplanungsamtes statt. Eine Be-
kanntmachung erfolgte am 07.11.1997 in den Tageszeitungen "Berliner Zeitung” und "Berli-
ner Morgenpost”. Die Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde in der Be-
zirksamtssitzung am 03.11.1998 beschlossen.
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB a.F.

Mit Schreiben vom 30.06.2000 wurden die Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB um Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf gebeten. Die Auswertung der Betei-
ligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde in der Bezirksamtssitzung am 03.04.2001 be-
schlossen.

Anderung bei der Durchfiihrung des B-Planverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird gemas § 233 BauGB in der Fassung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. | S. 3316), auf der Grundlage der Neufassung des Baugesetzbuchs weiterge-
fuhrt.

Anderung des Titels (Geltungsbereich)

Der Geltungsbereich schloss aufgrund der anfénglichen Zielstellung, die OberseestraBe
zwischen Augusta- und ManetstraBe zu Gunsten einer 6ffentlichen Grinflache zu entwid-
men, in diesem Bereich die gesamte StraBenbreite ein. Dieses Ziel wurde im Laufe des Ver-
fahrens aufgegeben. Die Geltungsbereichsgrenze wurde deshalb in diesem Bereich auf die
StraBenmitte reduziert. Die damit verbundene Anderung des Titels des Bebauungsplanes
wurde am 09.09.2008 vom Bezirksamt Lichtenberg beschlossen. Der Geltungsbereich um-
fasst nunmehr das Gelande zwischen OberseestraBe, KathestraBe, Lindenweg, Wal-
dowstraBe, ScharnweberstraBe und ManetstraBe im Bezirk Lichtenberg, Ortsteil Alt-
Hohenschénhausen. Die entsprechende Bekanntmachung ist am 30.12.2009 im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 58 auf Seite 2868 erfolgt.

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund der Neufassung des Baugesetzbuchs 2004 war eine erneute Beteiligung der Be-
hérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erforderlich. Mit Schreiben vom 10.09.2008 wurden die be-
troffenen Behérden erneut um Stellungnahme gebeten. Das Bezirksamt Lichtenberg be-
schloss am 25.11.2008 das Ergebnis der Auswertung der Behdrdenbeteiligung.

Erneute, eingeschrankte Beteiligung von Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Aufgrund von Anderungen des B-Planentwurfs war die Beteiligung davon betroffener Behor-
den erforderlich. Diese Behdrden wurden mit Schreiben vom 15.07.2010 um Stellungnahme
gebeten. Das Bezirksamt Lichtenberg hat in seiner Sitzung am 14.09.2010 die Auswertung
und das Ergebnis dieser Beteiligung sowie die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 18. Oktober 2010 bis einschlieBlich 17. No-
vember 2010 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung statt. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung tber Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt fiir Ber-
lin Nr. 41 vom 8. Oktober 2010. AuBerdem wurde bekannt gemacht, dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen unberiicksichtigt bleiben kénnen und 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 Offentlichkeit
wurde auBerdem am 15. Oktober 2010 Uber eine Anzeige in der Berliner Zeitung von der
Auslegung in Kenntnis gesetzt. Des Weiteren wurde die Pressestelle informiert und es er-
folgte in allen Blrgeramtern ein entsprechender Aushang. AuBerdem konnten der B-
Planentwurf und die Begriindung im Internet eingesehen werden.

Die Behdérden und die Fachverwaltungen des Senats bzw. des Bezirks wurden mit Schreiben
vom 14.10.2010 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt.
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Abwagungsbeschluss/BVV-Beschluss geman § 6 Abs. 3 AGBauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 08.03.2011 den sich aus der Abwagung ergeben-
den Bebauungsplan einschlieBlich der Begriindung gemas § 9 Abs. 8 BauGB und die Vorla-
ge des Bebauungsplanes einschlieBlich der Begrindung zur Beschlussfassung und die Vor-
lage der Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes zur Entscheidung bei der
Bezirksverordnetenversammlung beschlossen.

Die Bezirksverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.03.2011 den Bebauungs-
plan XXI1-31 vom 29. September 2010 einschlieBlich Begriindung gemanB § 9 Abs. 8 BauGB
beschlossen und Uber die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXII-31
entschieden.

Anzeigeverfahren

Im Anzeigeverfahren wurde der Bebauungsplan XXII-31 nach § 6 Abs. 5 S. 1 AGBauGB
nicht beanstandet. Die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung gegebenen Hinweise
wurden beachtet.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 12. April 2011 (BGBI. | S. 619)

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. No-
vember 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. November 2005 (GVBI.
S. 692)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Bekanntmachung der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466);

Aufgestellt:  Berlin, den 06.2011
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