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A BEGRUNDUNG - ALLGEMEINER TEIL
I Planungsgegenstand
1.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Veranlassung der Planung

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Wohnraumknappheit in Berlin und des weiterhin ange-
spannten Wohnungsmarkts (nach § 201a BauGB) besteht ein dringender Bedarf an zusdtzlichen
Wohnbauflachen. Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigt daher, eine derzeit brachliegende bzw.
untergenutzte Flache einer ehemaligen Reitschule am Stadtrand des Bezirks Spandau einer
stddtebaulich geordneten Wohnnutzung zuzufiihren und ein sozial gemischtes Wohnquartier zu
entwickeln. Damit soll ein Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung sowie zur Entlastung

des Berliner Wohnungsmarkts geleistet werden.

Erforderlichkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da das derzeit geltende Planungsrecht die
angestrebte Entwicklung zu einem Wohnquartier nicht zuldsst. Nach dem geltenden Planungsrecht
(im Wesentlichen Auf3enbereich gemdf3 § 35 BauGB) ist die Umsetzung des Vorhabens nicht

moglich, da Wohnen nicht zu den im Auf3enbereich privilegierten Bauvorhaben zghlt.

Auflerdem muss die ErschlieBung des Plangebiets gesichert werden. Zur Erschlief3ung der
ehemaligen Reithalle bzw. der geplanten Bebauung muss der Nordliche Rieselfeldabfanggraben
iiberquert werden, der sich im Eigentum des Landes Berlin befindet. Eine Erschlief3ung ist zwar

faktisch vorhanden, sie wurde aber bisher nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Verfahren

Zur Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung soll ein qualifizierter
Bebauungsplan gemdf3 § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Die Aufstellung erfolgt im sog.

»Regelverfahren”; es wird ein Umweltbericht gemdf3 Anlage 1 zum BauGB erstellt.
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1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 5-137 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung am Rande des Berliner Stadtgebiets geschaffen
werden. Dem wird im Wesentlichen mit der Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete gemdf3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entsprochen, die den Ubergang zwischen der umgebenden
Bebauung und der angrenzenden Landschaft bilden. Dabei werden auch stddtebauliche Losungen
zum Umgang mit der Geldndehdhe, die im Plangebiet Unterschiede von bis zu 13 m aufweist,
entwickelt. Dies ist beispielsweise beziiglich des Umgangs mit Niederschlagswasser von

Bedeutung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans basieren auf einem im Jahr 2025 erarbeiteten
stadtebaulichen Konzept, das als orientierende Grundlage fiir die planerische Entwicklung des
Gebiets dient. Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt, sollen die
Festsetzungen einen angemessenen stddtebaulichen Rahmen fiir die Umsetzung des Konzepts

schaffen.

Gemdaf3 der Berechnungsgrundlagen des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung®
ist mit 164 Wohneinheiten zu rechnen, die sowohl dem Geschosswohnungsbau als auch dem

individuellen Wohnungsbau zuzurechnen sind. Dies entspricht 417 Einwohnern.

Zusatzlich muss die ErschlieBung der geplanten Wohnsiedlung gesichert werden. Hierzu werden
offentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Verkehrsflachen sollen auch zwei
Griinzlige bzw. Wegeverbindungen (nordlicher Rieselfeldabfanggraben und Mauerweg)

miteinander vernetzten bzw. an den Weinmeisterhornweg anbinden.

1.3 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Lage im Bezirk

Das Plangebiet des Bebauungsplans 5-137 befindet sich im Slidosten des Bezirks Spandau im

Ortsteil Staaken, wobei ein geringer Teil des Plangebiets in die Gemarkung des Ortsteils
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Wilhelmstadt hineinragt. Die Berliner Stadtgrenze verlduft siidwestlich direkt entlang des Grund-
stlicks, weshalb das Plangebiet die unmittelbare Grenzlage zum Bundesland Brandenburg
aufweist. In der Ndhe befindet sich die Heerstrafle - eine der wichtigsten Verkehrsachsen Berlins.

Die Altstadt Spandau liegt rund 4 km Luftlinie norddstlich des Plangebiets.

Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine Gréf3e von ca. 4,2 ha. Die Flurstiicke 143/50, 50/13 und 50/14 der
Flur 4 liegen vollstdndig im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Von den Flurstiicken 321
(Rieselfeldabfanggraben) und 906 (Weinmeisterhornweg) der Flur 4 liegen Teilflachen im
Geltungsbereich. Mit einbezogen in den Geltungsbereich ist zudem eine Teilfldche mit ca. 0,2 ha

des Flurstiicks 285/27 (Pferdekoppel) der Flur 22 des Ortsteils Wilhelmstadt.

Abbildung 1: Abgrenzung des rdumlichen Gelfungsbereichs des Bebauungsplans 5-137
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Die bestehende Bebauung im Umfeld (z. B. zwischen Weinmeisterhornweg und Nérdlichem Riesel-
feldabfanggraben sowie die Siedlung Weinbergshshe) wird nicht einbezogen, da der Bebauungs-

plan keine bereits bestehenden Baurechte von bereits bebauten Grundstiicken verdndern soll.

Die siidostlich angrenzenden Grundstiicke (landwirtschaftliche Flachen bzw. Koppeln) sollen
ebenfalls nichtin den Geltungsbereich einbezogen werden. Die dortigen Baurechte sollen ebenfalls

nicht verdndert werden.

"
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1 Ausgangssituation

1.1 Beschreibung des Plangebiets
.11 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans 5-137 liegt im siiddstlichen Bereich des Bezirks Spandau, in
den Ortsteilen Staaken und Wilhelmstadt. Es weist eine besondere Lage unmittelbar an der Grenze
des Berliner Stadtgebietes zum Land Brandenburg auf. Somit ist es in Richtung Westen und Norden
umgeben von Siedlungsstrukturen mit Wohngebietscharakter. In Richtung Siiden erdffnet sich -
abgeschirmt von einem bewaldeten Griinzug (friiherer Grenzstreifen) - die offene Flur mit land-
wirtschaftlichen Flachen der Gemarkung Dallgow-Déberitz. Hier verlduft auch der ehemalige
Grenzweg, der zugleich die Stadtgrenze markiert (vgl. Kapitel All.1.4 ,Grenzweg (sogenannter
Mauerweg)“, S. 15). Das Geldnde fallt vom westlich verlaufenden Mauerweg zum &stlichen Wein-

meisterhornweg deutlich ab und weist damit einen Héhenunterschied von rund 13 m auf.

Das Zentrum der Spandauer Altstadt befindet sich in 4 km Entfernung (Luftlinie). Die Grof3wohn-
siedlung Heerstraf3e Nord mit dem zentral gelegenen ,,New Staaken Center” befindet sich in einer

Entfernung von etwa 750 Metern Luftlinie.

Als Freizeit- und Erholungsfldchen teilweise mit Wasseranbindung befinden sie im Umfeld des
Plangebiets mehrere Angebote. Ostlich liegen in ca. 2 km Entfernung die Scharfe Lanke als Teil der
Havel sowie der Siidpark, bzw. Stiidparkteich. In der ndheren Umgebung erstreckt sich ca. 600 m
ostlich der Griinzug ,,Langes Becken®. In westliche Richtung erdffnet sich das ca. 200 m entfernte

Landschaftsschutzgebiet Hahneberg mit dem gleichnamigen bewaldeten Hiigel.

Ubergeordnet angebunden ist das Plangebiet durch die HeerstraBe in ca. 500 m (Luftlinie). Sie ist
eine der wichtigsten Verkehrswege Berlins, zugleich Bundesstraf3e 5 sowie Ein- und Ausfallstrafie

ins Zentrum Berlins und nach Dallgow-Ddéberitz mit Anbindung an die Bundesautobahn A 10.

Unmitteloar angebunden ist das Plangebiet iiber den Weinmeisterhornweg, der nérdlich des

Plangebiets liegt.

An das Plangebiet wird zudem vom Nordlichen Rieselfeldabfangraben mit seinen begleitenden

Griin- und Geholzflachen gequert (vgl. Kapitel All.1.3 ,Nordlicher Rieselfeldabfanggraben®, S. 14).

12
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Die ndhere Umgebung im Westen, Norden und Osten ist geprdgt von Siedlungsstrukturen einer
heterogenen Bebauung, die von Einfamilienhdusern und Reihenhaussiedlungen bis hin zu gréf3eren
Wohnanlagen reicht. Gréflere Baukdrper sind Infrastrukturgebdude, wie die Grundschule am
Amalienhof und der Kindergarten Mareyzeile. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze reihen sich
Einfamilienhduser. Nordlich an das Flurstiick des Abfanggrabens schlief3en ebenfalls Einfamilien-
hduser entlang des Weinmeisterhornweges. Auf der Nordseite des Weinmeisterhornweges

verdichtet sich die Siedlungsstruktur zu Doppel-, Reihenhdusern und mehrgeschossigem

Wohnungsbau gréf3tenteils aus den 70er - 90er Jahren.

9 A_~ 4 ’ i .‘»;
/7 4 N i~ '._
o Jl" Q \l\ v ""/>.’

Abbildung 2: Luftbild. Die ungeféhre Lage des Plangebiefs 5-137 ist mit einer rofen Umrandung gekennzeichnet; Quelle:
Geoportal Berlin

11.1.2 Bebauung und Nutzung

Der Name ,Weinbergshohe® erinnert an die historische Weinbautradition des Umfelds. Historisch
verlauft der Weinmeisterhornweg, der bis 1931 teilweise ,,In den Weinbergen” hief3, entlang des
Hanges, der hoch zu den friiheren Rieselfeldern in Brandenburg fiihrte. Das Weinmeisterhorn selbst

ist eine Landzunge an der Scharfen Lanke. Auf dieser Hanglage - u. a. dem heutigen Plangebiet -
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wurde in langer Tradition Wein angebaut, bevor die Fldche als Reitschule mit Reithalle bis 2015
betrieben wurde. Bis 2018 wurde die Reithalle noch vom damaligen Pdchter bewohnt. Seitdem wird
nur noch die Fldche &stlich an das Plangebiet angrenzend fiir die Pferdehaltung und Reitschule

genutzt, mit kleineren Stallungen, Wirtschaftsgebduden und Weidefldchen.

Das Plangebiet selbst ist heute teilweise Weidefldche fiir Pferde, Ziegen und Schafe. Es wird daher
heute durch eine zentrale, weideartige Griinfladche geprdgt, die sich iiber den ca. 300 m langen
Hang bis zur Hohenkuppe mit einem Hoéhenunterschied von ca. 13 m erstreckt. Im Siiden des
Plangebiets erstreckt sich der ehemalige Mauerweg, der in nérdliche Richtung als Rad- und Fu3weg

unmittelbar entlang der Landesgrenze zu Brandenburg fiihrt.

Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut. Die ehemalige Reithalle mit Nebengebduden ist

ungenutzt, die Bausubstanz ist schadhaft. Der nérdliche Plangebietsbereich liegt brach.

Eine weitere Bebauung befindet sich nahe dem Weinmeisterhornweg: Das Flurstiick 50/14, das z. T.
als Zufahrt zwischen Weinmeisterhornweg und Pferdekoppel dient, ist auf einem ca. 2 m breiten
Streifen durch das Gebdude Weinmeisterhornweg 165 iiberbaut. Die wesentlichen Teile dieses
Gebdudes liegen auflerhalb des B-Plangebiets auf dem angrenzenden Flurstiick 50/15. Nach
derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich bei der Uberbauung des Flurstiicks 50/14 um eine
ungenehmigte Uberbauung, die ungeféhr in den frithen 1990er entstanden ist. Ein schutzwiirdiges

Vertrauen in den Fortbestand der Uberbauung ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entstanden.

Die Flurstiicke 50/13 und 50/14 sind mit planungsrechtlich relevanten Grunddienstbarkeiten
belastet. Diese werden im Kapitel 11.2.20 ,Baulasten und Grunddienstbarkeiten* (S. 51) naher

erldutert.

11.1.3 Nordlicher Rieselfeldabfanggraben

Der Nérdliche Rieselfeldabfanggraben (NRA-Graben) wurde um 1900 im Zusammenhang mit der
Nutzung der Rieselfelder auf der Karolinenhéhe angelegt. Ein Teil des Grabens verlduft auch durch
das Plangebiet. Seine Aufgabe bestand darin, das durch die Abwasserverrieselung angehobene
Grundwasser aufzunehmen und kontrolliert in die Havel abzuleiten. Mit der Einstellung der Riesel-

feldbewirtschaftung in den 1960er Jahren verlor der Graben seine urspriingliche Funktion. Auch
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das Einleiten von Regenwasser wurde im Bereich des Plangebiets eingestellt. Im Jahr 2017 hat das
Land Berlin den Nordlichen Rieselfeldabfanggrabens von den Berliner Wasserbetrieben tiber-
nommen. Eine im Jahr 2020 erarbeitete Machbarkeitsstudie sieht vor, den Graben als Teil eines
durchgehenden Griinzuges zu entwickeln. Ziel ist es, die Fldchen fiir eine Ooffentliche
WegeerschliefBung nutzbar zu machen, o&kologische Aufwertungen vorzunehmen und einen
durchgdngigen Landschaftsraum fiir Erholungssuchende zwischen Hahneberg und Havel zu
schaffen. Diese Planung wird im Kapitel 11.2.21 ,Informelle Planungen / Machbarkeitsstudien®

(S. 52) néher beschrieben.

I1.1.4 Grenzweg (sogenannter Mauerweg)

Der Berliner Grenzweg (sogenannter Mauerweg) ist ein rund 160 km langer Rundweg, der dem
ehemaligen Verlauf der Berliner Mauer folgt. Ein Abschnitt verlduft auch durch das Plangebiet 5-
137. Er z&hlt zu den bedeutendsten historischen Wegesystemen der Hauptstadtregion und dient
zugleich als Erinnerungsraum, Bildungsort sowie als Teil des iibergeordneten Fuf3- und Radwege-
netzes (,Weg 2 - Spandauer Weg" als Teil des Kooperationsprojekts Griine Hauptwege Berlins).
Auf der Grundlage einer umfassenden Bestandsaufnahme aus dem Jahr 2018 und dem Beschluss
des Berliner Abgeordnetenhauses aus dem Jahr 2019 erfolgen Mafinahmen zur laufenden
Ertichtigung und Weiterentwicklung des Mauerwegs. Seit 2022 wurde die Griin Berlin durch das
Land Berlin beauftragt und setzt Mafinahmen in Teilabschnitten unter Einbindung und Zustimmung
der jeweiligen Eigentiimer um. Neben dem erinnerungskulturellen Anspruch stehen auch langfristige
Nutzbarkeit und Wirtschaftlichkeit im Fokus: Durch robuste Beldge, standardisierte Ausstattung und
pflegeleichte Materialien werden Unterhaltungsaufwand und -kosten reduziert und zugleich die
Aufenthaltsqualitét gesteigert. Der Weg sowie geplante Anderungen in der Wegefiihrung werden

im Kapitel ,Mauerweg / Griiner Hauptweg“ (S. 23) néher beschrieben.
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11.1.5 Wasser

In wasserrechtlicher Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass der Nordliche Rieselfeldabfanggraben
mittlerweile nicht mehr als Gewdsser bewertet wird. Der Graben im Umfeld des Plangebiets ist zu
grof3en Teilen trocken gefallen. Es handelt sich insofern lediglich um eine Bodenvertiefung. Erst in
einiger Entfernung zum Plangebiet fiihrt der Graben wieder Wasser (siehe nachstehende

Abbildung).

Legende

'\\"-—-1\ Seen, Teiche, Gra-

ben, Kandle, Flissen

— FlieBrichtungspfeil

L/ S 4 ,
Abbildung 3: Gewdsserkarte; Quelle: Geoportal Berlin. Die ungefdhre Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einem

schwarzen Kreis gekennzeichnef.

11.1.6 Soziale Infrastruktur / Griinflachen

Das Plangebiet weist eine besondere Lagegunst im Hinblick auf die Griin- und Freiraumversorgung

auf. Die Griinfladchenversorgung erfiillt in der Bezirksregion Heerstrafle Nord mit 30 m?/EW den
Richtwert (13 m?/EW) um mehr als das Doppelte.' So sind Fléchen fiir die Freizeit- und Erholungs-
nutzung durch den nérdlichen Hahneberg und das siidliche Lange Becken, welche durch den

Nordlichen Rieselfeldabfanggraben verbunden sind, gesichert.

Der Umweltatlas (Karte ,,Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020%) trifft fiir
das Plangebiet keine Aussagen, da es sich nicht um eine Siedlungsflache handelt. Die direkt

angrenzenden Wohnquartiere sind jedoch mit einem Versorgungsgrad > 6,0 und damit einem

" slapa & die raumplaner gmbh, Masterplan Spielen und Bewegen fiir den Bezirk Spandau,
Abschlussbericht, Mai 2020
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hohen Anteil an privaten bzw. halbéffentlichen Freirdumen in den Wohngebieten ausgewiesen?.
Daher l&sst sich auch fiir das Plangebiet schlief3en, dass eine hohe Versorgung von Griinflachen

fir das Areal gegeben ist.

Mit dem ,,Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin®“ (MSS) wird in Berlin die sozialstrukturelle

Entwicklung auf der kleinrdumigen Ebene von insgesamt 542 Planungsrdumen analysiert, um darauf
aufbauend Gebiete mit einem erhéhten stadtentwicklungspolitischen Aufmerksamkeitsbedarf zu
identifizieren. Gemaf3 der aktuellen Ausgabe aus 2023 liegt das Plangebiet im Planungsraum
05200528 ,,Weinmeisterhornweg®. Dieser Planungsraum wird im MSS 2023 nicht als ,,Gebiet mit

besonderem Aufmerksamkeitsbedarf ausgewiesen.

Dennoch liegt die Anzahl von Kinderspielpldtzen in der Bezirksregion Heerstraf3e Nord mit einem
Wert von 0,52 m?/EW deutlich unter dem Richtwert (1 m?/EW), weshalb eine Erweiterung der Spiel-

platzflachen erforderlich ist.?

Innerhalb des Plangebiets verlaufen zwei Griinfldchen. Beim Mauerweg, der entlang der Landes-
grenze zu Brandenburg verlguft, handelt es sich um eine Griinfldche. Der nordliche Rieselfeld-
abfanggraben ist ebenfalls eine Griinflache. Im weiteren Bebauungsplanverfahren muss noch

gepriift werden, ob bei beiden Griinflachen bereits 6ffentliche Widmungen vorhanden sind.

2 FIS-Broker Kartenanzeige: Versorgung mit 6ffentlichen, wohnungsnahen Griinanlagen 2020; Zugriff am
26.08.2025

slapa & die raumplaner gmbh, Masterplan Spielen und Bewegen fiir den Bezirk Spandau,
Abschlussbericht, Mai 2020
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Legende

Grunanlage

Spielplatz

Abbildung 4: Grinanlagenbestand Berlin; Quelle: Geoportal Berlin. Die ungefdhre Lage des Plangebiets 5-137 ist mit
einem schwarzen Kreis gekennzeichnef.
HINWEIS: Der Rieselfeldabfanggraben ist hier irrtimlich noch nicht als Grinanlage dargestellt.

11.1.7 Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Eigentum einer privaten Immobilien-
gesellschaft. Auch der Mauerweg, der entlang der Grenze zu Brandenburg verlduft, befindet sich
damit in Privateigentum. Die den Geltungsbereich durchquerende Flache des Nordlichen
Rieselfeldabfanggrabens befindet sich im Eigentum des Landes Berlin. Ebenso die zur Sicherung

der ErschliefBung anteilig aufgenommene Verkehrsflache Weinmeisterhornweg.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Eigentumsverhdltnisse ersichtlich.
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Legende

Land Berlin

Abbildung 5: Liegenschaftsplan; Quelle: Geoportal Berlin.

Gemdf3 dem derzeitigen Planungsstand muss der private Projektentwickler Flachen an das Land
Berlin abgeben. Dies betrifft zum einen Flachen zwischen dem Weinmeisterhornweg und dem
Nordlichen Rieselfeldabfanggraben, die zur Sicherung der 6ffentlichen ErschliefBung nétig sind.

Aufierdem betrifft es den Mauerweg, der bereits zum jetzigen Zeitpunkt 6ffentlich genutzt wird.

11.1.8 Verkehrserschlief3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Nordosten lber den 6ffentlich gewidmeten
Weinmeisterhornweg. Die Breite des Weinmeisterhornwegs ist sehr unterschiedlich; es bestehen

zahlreiche Engstellen (siehe nachstehende Abbildung).
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Abbildung 6: Widmung von Verkehrsfldchen, Stand 2026,/07

Vom Weinmeisterhornweg besteht in ca. 500 m &stliche Richtung eine Anbindung an die B2 in
Richtung Potsdam und Berliner Innenstadt, nérdlich eine Verbindung zur Heerstrafle B5, die
ebenfalls in das Berliner Zentrum verbindet sowie in Richtung Dallgow-Dd&beritz und weiter an die
Autobahn A10. Die Heerstraf3e ist im Berliner Stadtentwicklungsplan Verkehr (StEP Verkehr) als

iibergeordnete Straf3enverbindung der Stufe | klassifiziert.

Fuflgdngerverkehr

Die fuf3verkehrliche Erschlief3ung des Plangebiets ist grundsatzlich liber den Weinmeisterhornweg
gegeben. Gemaf3 der verkehrstechnischen Untersuchung (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft
mbH: ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 5-137 in Berlin-Spandau®, 6. Marz 2026) ist
entlang des Weinmeisterhornwegs auf der siidlichen Straflenseite zwischen Wilhelmstrafie und
Semmelldnderweg ein durchgehender Gehweg vorhanden. Auf der nérdlichen Straflenseite ist der

Gehweg hingegen nur abschnittsweise ausgebildet und teilweise unterbrochen. Fiir die
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Erreichbarkeit des siidlich angrenzenden Plangebiets ist insbesondere die siidliche Straflenseite

maf3geblich.

Im Bereich des Weinmeisterhornwegs besteht auf Hohe des Plangebiets eine fuflldufige
Durchwegung in Richtung Heerstrafle. Die Wegeverbindung fiihrt lber die Gruberzeile, die
Mareyzeile und den Anschiitzweg sowie weiter durch die Passage im Gebdude Heerstrafle 417.
Uber diese Route kann die ndchstgelegene Bushaltestelle "HeerstraBe / Magistratsweg” erreicht
werden. Damit ist eine direkte, durchgdngig nutzbare fuf3ldufige Verbindung zwischen dem

Plangebiet und dem &rtlichen OPNV-Angebot gegeben.

In Bezug auf die Anbindung durch Freizeitwege verlauft an der siidlichen Plangebietsgrenze der
sogenannte Mauerweg als Wanderweg ,Weg 2 - Spandauer Weg", der Teil des Kooperations-

projekts Griine Hauptwege Berlins ist.

Radwegeverbindungen

Das Plangebiet ist in das bestehende Radverkehrsnetz eingebunden. Der Weinmeisterhornweg ist
Bestandteil des Radverkehrsergdnzungsnetzes und erméglicht eine Anbindung an {ibergeordnete

Radverkehrsverbindungen, insbesondere an das Radvorrangnetz entlang der Heerstrafle.

Der Radverkehr wird im Weinmeisterhornweg bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h gemeinsam mit dem Kfz-Verkehr im Mischverkehr gefiihrt. Die Fiihrung ist in Anbetracht

der Tempo-30-Zone in diesem Bereich angemessen.

Anschluss an das Radvorrangnetz besteht nordlich des Plangebiets u. a. liber die Heerstrafle.
Hierbei steht dem Radverkehr je Fahrtrichtung ein benutzungspflichtiger Radweg zur Verfiigung,
dessen Breite zwischen 1,50 m und 2,00 m ist. Ebenfalls steht dem Radverkehr &stlich des Plan-
gebiets auf der Wilhelmstraf3e je Fahrtrichtung ein Radweg zur Verfligung, dessen Breite ca. 1,60 m

betragt.

Die bestehenden Radverkehrsanlagen in der Wilhelmstrafle sind nach den Vorgaben des
Radverkehrsplans des Landes Berlin unterdimensioniert. Entsprechend ist hier ein Ausbaubedarf

vorhanden, eine Nutzbarkeit ist aber dennoch gegeben.

Ergdnzend besteht liber den Berliner Mauerweg ein Anschluss an das regionale Radverkehrsnetz.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Radverkehrsnetz von Berlin. Die Lage des Plangebiets 5-137 ist rot markiert;
Quelle: Geoportal Berlin, Zugriff am: 30.10.2025

Das Plangebiet liegt im Umfeld der Trassenplanung einer Radschnellverbindung (,, West-Route®,
RSV 5). Der untersuchte Trassenkorridor der Radschnellverbindung verlauft zwischen der Landes-
grenze Berlin-Brandenburg im Westen des Bezirks Spandau und dem S-Bahnhof Tiergarten an der
Bezirksgrenze Charlottenburg-Wilmersdorf/Mitte und umfasst eine Ldnge von ca. 15,3 km. Die
~West-Route“ befindet sich derzeit in der Entwurfsplanung. Im Rahmen der Vorplanung (Stand
04/2022) wurde eine Vorzugstrasse sowie Trassenalternativen entwickelt, die jedoch nur einen

Arbeitsstand darstellen. Das Plangebiet 5-137 grenzt an eine Alternativirasse an.

Im August 2024 wurde durch die zustdndige Senatsverwaltung aufgrund fehlender Haushalsmittel
eine Priorisierung von Radverkehrs-Projekten vorgenommen. Die RSV 5 soll demnach bis zur
moglichen Einreichung in das Planfeststellungsverfahren weiter vorbereitet werden. Zuletzt wurden

am 11. Februar 2025 durch den Berliner Senat die Grundsdtze der Planung verabschiedet. Dieser
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Schritt ist in Berlin fiir alle Vorhaben erforderlich, die wie Radschnellverbindungen (RSV) das Plan-

feststellungsverfahren durchlaufen. Als Né&chstes wird durch die infraVelo die Einreichung der

Planfeststellungsunterlagen vorbereitet. Die endgiiltige Routenfiihrung wird erst mit dem Beschluss

zur Planfeststellung feststehen.

=== \lorzugstrasse
= geprifte Alternativen
verworfene Alternativen

Abbildung 8: Geplante Radschnellwegverbindungen; (Auszug aus der Fachprédsentation vom 6. April 2022 zur

Vorstellung der Vorzugstrasse, SenUMVK und Infravelo. Die ungeféhre Lage des Plangebiets 5-137 ist rot markiert)

Mauerweg / Griiner Hauptweg

Entlang der Landesgrenze verlaufen auf einer identischen Trasse der Mauerweg sowie der Griine

Hauptweg 2 (,,Spandauer Weg“). Beide Trassen verlaufen im Wesentlichen im Land Berlin. Lediglich

im Umfeld der Siedlung ,,Weinbergshéhe“ machen beide Wege einen Verschwenk nach Branden-

burg. Im Plangebiet 5-137 sowie z. T. auch auf angrenzenden Grundstiicken verlaufen diese Wege

nicht Giber landeseigene Fldchen, sondern iiber gemietete private Flachen.

10-H.-Biirgel-
ternwarte

| ®]

Berliner Mauerweg

Griiner Hauptweg 2 (,,Spandauer Weg“)

Abbildung 9: Berliner Mauerweg und Griiner Hauptweg 2. Die ungeféhre Lage des Plangebiets 5-137 ist schwarz

markiert
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Beim Mauerweg handelt es sich um einen Rad- und Wanderweg. Dieser soll den Verlauf der
ehemaligen DDR-Grenzanlagen zu West-Berlin kennzeichnen. In den meisten Abschnitten verlguft
er auf dem ehemaligen Zollweg, den die DDR-Grenztruppen fiir ihre Kontrollfahrten angelegt

hatten.

Die Griinen Hauptwege verstehen sich vorrangig als Wanderwege. Die Grundlage der Griinen
Hauptwege bildet das Freiraumsystem des Berliner Landschaftsprogramms einschliefllich Arten-
schutzprogramm (LaPro). Ein Ziel ist es, Wohngebiete mit den vielfaltigen Erholungsméglichkeiten

des Berliner Stadtgriins und den Naherholungsgebieten von Berlin und Brandenburg zu verkniipfen.

Der Verlauf des Berliner Mauerwegs soll im Umfeld des Plangebiets veréndert werden: Aufgrund
von starken Schéden soll der Abschnitt grundlegend liberarbeitet werden. Die Strecke soll kiinftig
verstarkt iber 6ffentliches Straf3enland (hier: Weinmeisterhornweg) gefiihrt werden. Im August 2025
haben die bauvorbereitenden Maf3nahmen begonnen. Der kiinftige Verlauf der Strecke kann der

nachfolgenden Abbildung enthommen werden. Ob der bisherige Verlauf des Griinen Hauptwegs

ebenfalls verdndert wird, ist z. Z. nicht bekannt.

L=

BERLIN

GRW FUR EINE STARKE
|/ WIRTSCHAFT VOR ORT

Gefordert durch:

BERLIN |} | &

Bundesministerium
fiir Wirtschaft
und Klimaschutz

. 1
GRUNBERLI N aufgrund eines Beschlusses

GMBH des Deutschen Bundestages

Abbildung 10: Berliner Mauerweg (Umbau im Rahmen des Teilprojekts Hahneberg) Die ungeféhre Lage des Plange-
biefs 5-137 ist rof markiert.
Quelle: https://gruen-berlin.de/pressemitteilung/berliner-mauerweg-starf-der-bauarbeiten-am-hahneberg
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist iiber die Bushaltestelle Berlin Heerstr./Magistratsweg (ca. 750 m Entfernung -
ca. 10 min Laufweg) iiber die Buslinien 131, M37, M49 und X49 sowie iiber die Bushaltestelle
Weinmeisterhornweg (ca. 1 km Entfernung - ca. 14 min Laufweg) iiber die Buslinien 135, 338 und
638 erreichbar. Uber die Buslinien kénnen u. a. das Rathaus Spandau bzw. der Bahnhof Spandau
in ca. 12-15 Minuten Fahrtzeit erreicht werden. Am Bahnhof Spandau besteht Anschluss an das Fern-
und Regionalbahnnetz, an die S-Bahnlinien S3 und S9, an die U-Bahnlinie U7 sowie an weitere
Buslinien. Gemdf3 Verkehrsgutachten verkehren die Buslinien im Umfeld des Plangebiets in den
Hauptverkehrszeiten iberwiegend in einem Takt zwischen 10 und 20 Minuten. Die Buslinie 338

bedient die Haltestelle Weinmeisterhornweg in einem 60-Minuten-Takt.

GemaB Verkehrsgutachten wird die ErschlieBung im OPNV als verbesserungswiirdig, aber noch als
akzeptabel angesehen. Die Einrichtung einer Buslinie entlang dem Weinmeisterhornweg sollte in
Anbetracht auch der bestehenden Nutzungen im Umfeld angestrebt werden, ist aber nicht
Voraussetzung fiir die Entwicklung der geplanten Wohnsiedlung. Aufgrund des vorhandenen
Querschnitts des Weinmeisterhornwegs wiirde eine solche Buslinie zudem erhebliche bauliche

Anpassungen erforderlich machen.

Ruhender Verkehr

Entlang des Weinmeisterhornwegs ist im betreffenden Abschnitt zwischen Wilhelmstrafle und
Semmelldnderweg iiberwiegend das Parken am nordlichen Fahrbahnrand  zuldssig.
Einschrdnkungen bestehen im Umfeld der angrenzenden Grundschule, wo zeitlich begrenzte

beziehungsweise absolute Halteverbote angeordnet sind.

11.1.9 Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

In der néheren Umgebung des Plangebiets befinden sich mehrere Bildungseinrichtungen. Ostlich
des Plangebiets befindet sich die 6ffentliche, dreiziigige ,,Grundschule am Amalienhof“ (ca. 300 m
Luftlinie) mit einer Kapazitat von 432 Schiilern. Nordwestlich, in etwa 650 m Luftlinie, liegt die Swiss

International School Berlin, eine private Bildungseinrichtung mit internationalem Schwerpunkt, die
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ein durchgdngiges Angebot von der Grundschule iiber die Sekundarstufen | und Il bis zur
gymnasialen Oberstufe bereitstellt. Eine weitere die &ffentliche, zweieinhalbziigige ,,Grundschule
am Weinmeisterhorn® liegt siidostlich ca. 1,2 km Luftlinie entfernt mit einer Kapazitdt von 360
Schiilern. Weiter &stlich, in etwa 1,5 km Entfernung, liegt die &ffentliche, zehnziigige ,,Carlo-Schmid-

Oberschule” (integrierte Sekundarschule) mit Platz fiir rund 900 Schiilern.

Nordlich des Plangebiets liegt die Kindertagesstatte ,,Mareyzeile“, die von der Kindergarten-
gesellschaft des Landessportbundes Berlin betrieben wird und insgesamt 180 Kinder ab dem ersten
Lebensjahr bis zum Schuleintritt betreut. Ebenfalls norddstlich befindet sich die evangelische
Kindertagesstatte ,,Laurentius®, die Platz fir 110 Kinder im Alter von drei Monaten bis zum
Schuleintritt bietet. Dariiber hinaus befinden sich in der Bezirksregion Heerstraf3e Nord weitere zehn

Kindertagesstdtten in etwas grof3erer Entfernung.

111110 Technische Infrastruktur

Durch die im angrenzenden Straflenraum verlaufenden Leitungen zur Ver- und Entsorgung ist die
ErschliefBung des Plangebiets durch technische Medien gesichert. Folgende Medien, die relevant

fir eine Erschlief3ung sind, liegen im Plangebiet an:

— Strom: Mittelspannungs- und Niederspannungsleitungen im Weinmeisterhornweg; Betreiber
Stromnetz Berlin

— Gas: Niederdruckleitung < 0,1 bar im Weinmeisterhornweg; Betreiber Netzgesellschaft
Berlin-Brandenburg

— Telekommunikation: Telekommunikationsanlagen im Weinmeisterhornweg bis zur Reithalle
vorhanden; Betreiber Vodafone Deutschland GmbH

— Trinkwasser: 150 GGG in Weinmeisterhornweg; Betreiber Berliner Wasserbetriebe

— Schmutzwasser: Mischwasserkanal VT 250 im Weinmeisterhornweg; Betreiber Berliner
Wasserbetriebe

— Regenwasser: keine separaten Regenwasserleitungen vorhanden; Durchlass DN 500

Rieselfeldgrabenquerung; Fremdleitung
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Fir die kiinftige ErschlieBung des Plangebiets wurde ein MedienerschliefBungskonzept erstellt
(Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft, Kurzbeschreibung zum MedienerschlieBungskonzept, 18.
Februar 2026). Fiir die Entwasserung wurde ein eigenstandiges Konzept erstellt (Hoffmann Leichter
Ingenieurgesellschaft, Entwdsserungskonzept, 19. Februar 2026). Neben technischen Details zu den
kiinftigen Leitungen wurden auch rechtliche Besonderheiten (z. B. Ubergabepunkte zwischen 6ffent-

lichen und privaten Leitungssystemen) beriicksichtigt.

Die zustdndigen Stellen konnen die Konzepte im Rahmen der Beteiligungsverfahren zu diesem

Bebauungsplan priifen und bewerten.

1.1.1 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden. Denkmadler im Umfeld werden im Umweltbericht

naher beschrieben (siehe Kap. BII.1.1.9 ,,Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter®, S. 124).

11.1.12 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsfldche mit der Katasternummer 1061, die jedoch
vom Verdacht auf schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten befreit wurde. Es sind keine

Einschrdankungen fiir das Plangebiet bekannt.
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1.2 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen
11.2.1 Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Neben
der Beachtungspflicht bestehender Ziele der Raumordnung sind in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen bzw. in die
Abwdgung einzustellen (vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG). Fiir den Bebauungsplanentwurf 5-137 ergeben

sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus

— dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 15. Dezember 2007 (GVBI. |
S. 629), das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den iibergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet.

— dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), der als Rechtsverordnung der
Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raumordnung konkretisiert und
ergdnzt. Er ist am 1. Juli 2019 wirksam geworden - verdffentlicht am 29. Juni 2019 im
Gesetz- und Verordnungsblatt Berlin, Nummer 16, Seite 294.

— dem Flachennutzungsplan von Berlin (FNP i. d. F. der Neubekanntmachung vom 7. Februar

2025 (Abl. S. 441), der auch regionalplanerische Festlegungen enthdlt.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Die Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) beschrénken sich auf
raumbedeutsame Aussagen und sind als Grundsdtze der Raumordnung ausgestaltet. Sie bilden die
Grundlage fiir die Konkretisierung (Grundsatze und Ziele der Raumordnung) auf nachfolgenden
Planungsebenen, insbesondere im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) und in den

Regionalplanen.

Die geplante Gebietsentwicklung steht im Einklang mit den Grundsdtzen des LEPro 2007. Die
Flache wird zwar derzeit als Auf3enbereich eingestuft. Jedoch wird der Grundsatz gemaf3 § 5 Abs. 1
LEPro berlicksichtigt, nach dem die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte

Siedlungsbereiche (hier: Gestaltungsraum Siedlung gemaf3 LEP HR) ausgerichtet werden soll.
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Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Im LEP HR ist das Plangebiet gemaf3 Festlegungskarte 1 dem ,,Gestaltungsraum Siedlung” zuge-
ordnet. Gemdaf3 dem Ziel 5.6 (Schwerpunkte der Wohnsiedlungsfléchenerweiterung) liegt hier der

Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnfldchen. Diesem Ziel wird entsprochen.

Flachennutzungsplan in seiner Funktion als Raumordnungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) enthdlt fiir das Plangebiet keine regionalplanerischen Fest-
legungen. Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines stadtischen Zentrums. Es ist auf3erdem kein
Bestandteil einer regionalplanerisch relevanten Netzstruktur (Autobahn, iibergeordnete Haupt-
verkehrsstraf3e, Bahnflache, Hafen). Eine libergeordnete HauptverkehrsstraBe (hier: Heerstraf3e)

verlauft nahe dem Plangebiet.

Die Zustdndige Senatsverwaltung hat mitgeteilt, dass regionalplanerische Festlegungen des FNP
durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beriihrt werden (Mitteilung der Planungsabsicht,

Schreiben vom 15. Januar 2025).

11.2.2 Entwickelbarkeit aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 7. Februar 2025
(ABL. S. 441) stellt das Plangebiet als Griinflache dar. Siidéstlich setzt sich diese Griinflache tiber
die Grenze des Plangebiets hinaus fort und wird dort durch ein Symbol als Kleingartenanlage
konkretisiert. Daran schlief3t sich ein Symbol fiir schadstoffbelastete Béden an. Nordwestlich grenzt
das Plangebiet an eine Wohnbaufladche W4 (GFZ bis 0,4) mit hohem Griinanteil, norddstlich an eine

Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8).

29



Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

Legende

Wohnbauflache W3

Wohnbauflache W 4

Grinflache

f | Kleingarten
Y

‘ Schadstoffbelasteter Boden

Landschaftliche Pragung von
Wohnbauflachen

=
Abbildung 171: Auszug FNP; Das Plangebiet ist rof gekennzeichnef; Quelle: Geoportal Berlin

Durch die zustdndige Senatsverwaltung wurde im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht mit
Schreiben vom 15. Januar 2025 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan nicht aus dem FNP ent-

wickelbar ist. Die Durchfiihrung einer FNP-Anderung wird derzeit gepriift.

Im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht wurde ebenfalls mitgeteilt, dass der Bebauungsplan
dringende Gesamtinteresse des Landes Berlin nach § 7 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB (iiber-
bezirkliche Verkehrsplanungen und Wohnungsbau ab 200 WE) beriihrt.

Im Siiden schlief3t das Plangebiet an die Berliner Stadtgrenze an. Jenseits dieser erdffnen sich
Flachen der Gemeinde Dallgow-Dé&beritz des Bundeslandes Brandenburg. Der entsprechende

Flachennutzungsplan weist an das Plangebiet anschlieflend eine Griinfldche aus, an die in siidliche

Richtung eine Flache fiir Landwirtschaft folgt.

Abbildung 12: Fldchennutzungsplan Dalgow Déberitz in Brandenburg (Stand 08/2011) mit Geltungsbereich des B-
Plans 5-137 (rote Umrandung)
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11.2.3 Stadtentwicklungspldne
11.2.3.1  Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 (StEP Klima 2.0)

Der StEP Klima 2.0 wurde am 20. Dezember 2022 vom Senat beschlossen und widmet sich den
rdumlichen und stadtplanerischen Ansdtzen zum Umgang mit dem Klimawandel. Er zeigt, wo Berlin
klimaschiitzend wachsen kann, wo die Herausforderungen im Neubau und Bestand liegen und wie
diese im Klimawandel gestaltet werden kénnen. Die Inhalte dieses Stadtentwicklungsplans werden
im Umweltbericht (Kap. 1.3.5 ,,Klimaschutzprogramm (BEK) und Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima
2.0“, S 104) naher beschrieben.

Das am Stadtrand gelegene Plangebiet 5-137 soll - verglichen mit einem innerstddtischen Quartier
- vergleichsweise locker bebaut werden. Eine hinsichtlich des Klimaschutzes positive kompakte bzw.
verdichtete Bebauung soll aufgrund der NGhe zum umgebenden Landschaftsraum nicht realisiert

werden.

Fiir die OPNV-Anbindung sind allenfalls Busse, nicht aber schienengebundene Verkehrsmittel (U-
Bahn, S-Bahn, Tram) verfiigbar. Die ndchsten Haltstellen entlang der Heerstraf3e bzw. in der
Wilhelmstraf3e sind mindestens ca. 1 km vom Plangebiet entfernt. Der Takt ist insbesondere in den
Abend- und Nachstunden ausgediinnt bzw. nicht gegeben. Damit werden viele kiinftige Bewohner
auf individuelle Verkehrsmittel angewiesen sein. Dies ist zwar typisch fiir eine Lage am Stadtrand,

aus Sicht des Klimaschutzes jedoch nachteilig.

Positiv hervorzuheben ist, dass der B-Plan 5-137 zur Férderung des Rad- und Fuf3verkehrs bei-tragt:
Entlang der Landesgrenze verlduft ein Griiner Hauptweg, dessen Verlauf sich hier mit dem Berliner
Mauerweg deckt. Dieser 6ffentlich genutzte Weg verlduft gegenwdrtig liber ein Privatgrundstiick.
Die Festsetzungen des B-Plans sehen eine 6ffentliche Griinfldche vor; die Wege werden damit

erstmalig planungsrechtlich dauerhaft gesichert.

Positiv herauszuheben ist ebenfalls, dass Einrichtungen der Nahversorgung in der N&he erreichbar
sind: Nordlich der Heerstraf3e liegt das Oristeilzentrum ,Heerstrae West (Obstallee)”. Das
stidliche Staaken zdhlt zum erweiterten Einzugsbereich dieses Zentrums. In ca. 1 km Entfernung sind

ein Lebensmittelvollsortimenter und andere Geschdfte fiir den taglichen Bedarf angesiedelt.
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Weiterhin wird der Handlungsansatz ,,Bestand und Neubau blau-griin anpassen® durch Vorschriften
aufgegriffen, die unabhdngig vom Bebauungsplan gelten. Hier ist insbesondere auf das Berliner
Wassergesetz (BWG) zu verweisen. Gemaf3 § 36a soll das anfallende Niederschlagswasser iiber
die belebte Bodenschicht versickert werden. Diese Vorschrift tragt dazu bei, dass das Nieder-
schlagswasser an Ort und Stelle dem natiirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt wird. Zum Zwecke der

Entwdsserung wurde auch ein Entwdsserungskonzept fiir diesen Bebauungsplan erstellt.

11.2.3.2  Stadtentwicklungsplan Mobilitat und Verkehr Berlin 2030 (StEP MoVe)

Am 2. Marz 2021 hat der Senat den Stadtentwicklungsplan Mobilitét und Verkehr (StEP MoVe) als
strategischen verkehrspolitischen Handlungsrahmen bis 2030 beschlossen. Als wesentliche
Zielsetzungen werden formuliert: Verkehrswende in der wachsenden Stadt, Klimaschutz, Gesund-
heitsschutz und Sicherheit. Daraus leiten sich sechs Handlungsschwerpunkte ab, in denen verschie-

dene Maf3nahmen, teilweise auch schwerpunktiibergreifend, angesiedelt sind:

— Verbesserung der Qualitét des offentlichen Raums und der Barrierefreiheit;
— Erschlieflung von Neubaugebieten und Planung fiir die wachsende Stadt;
— Gestaltung der Verflechtungen mit dem Umland;

— Innovation, Tourismus und Kommunikation;

—  Funktionierender und stadtvertraglicher Wirtschaftsverkehr;

— Minderung negativer Verkehrsfolgen auf Umwelt und Klima.

GemaB dem StEP Move sollten die Entwicklung von Neubaugebiete entlang bestehender OPNV-
Achsen priorisiert werden; vorzugsweise entlang der schienengebundenen Infrastruktur. Auf diese

Weise kann gesamtstadtisch Verkehr vermieden kann.

Diese Empfehlung wird bei der Entwicklung des vorliegenden B-Plangebiets nicht beriicksichtigt;
die OPNV-Anbindung ist - wie hdufig in Stadtrandlagen - nur rudimentdr ausgeprégt.
Diesbeziiglich leistet die Entwicklung des Plangebiets damit keinen nennenswerten Beitrag

beziiglich der Realisierung der Ziele des StEP Move.
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Die Verflechtung mit dem Umland wird im B-Plan hingegen beriicksichtig: Dieser Aspekt wird durch
die geplanten offentlichen Verkehrs- und Griinflachen beriicksichtigt. Hierdurch werden fiir Fuf3-
gdnger und Radfahrer die Verbindung zwischen dem Weinmeisterhornweg und dem Branden-

burger Umland verbessert.

1.2.3.3  Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040 (StEP Wirtschaft 2040)

Der Senat von Berlin hat am 3. September 2024 den Stadtentwicklungsplan Wirtschaft 2040
beschlossen. Der StEP Wirtschaft 2040 baut auf dem StEP Wirtschaft 2030 auf und schreibt diesen
fort. Der StEP Wirtschaft 2040 bildet den Rahmen, um potenzielle Standorte systematisch zu
betrachten und langfristig zu sichern sowie neue Fldchenpotenziale zu aktivieren. Eine kiinftig
beschleunigte Aktivierung und eine bessere Fldchenausnutzung vorhandener Standorte sind

wesentliche Kernpunkte des neuen Planwerks.

Das Plangebiet 5-137 ist gemdaf3 StEP Wirtschaft nicht fiir gewerbliche Zwecke vorgesehen. Es liegt
auch nicht in der Ndhe von gewerblichen Standorten. Der ndchstgelegene Standort, das EpB-
Gebiet 17 ,Klosterfelde”, ist ca. 2 km entfernt. Die geplante Quartiersentwicklung beeintrachtigt

insofern keine gewerblichen Planungsabsichten des Landes Berlins.

1.2.3.4  Stadtentwicklungsplan Wohnen 2040 (StEP Wohnen 2040)

Der am 3. September 2024 vom Senat beschlossene Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEP Woh-
nen) stellt die Weichen fiir die zukiinftige Wohnungsbauentwicklung in Berlin bis zum Ende der
ndchsten Dekade. Bis 2040 braucht die Stadt insgesamt 222.000 neue Wohnungen. Der Stadt-
entwicklungsplan Wohnen 2040 zeigt, an welchen Stellen der Stadt das mdglich ist. Zusdtzlich
werden Flachen fiir weitere 50.000 Wohnungen bendtigt, um fiir den Fall geriistet zu sein, dass

Berlin starker wachst als erwartet.

Im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht (SenStadt, Schreiben vom 15. Januar 2025) wurde von
der Abt. | B mitgeteilt, dass die Vertrdglichkeit der vorliegenden Planung mit dem StEP Wohnen
noch nicht abschlief3end priifbar ist. Dies liegt u. a. daran, dass der FNP hier keine Wohnbaufldche

darstellt. AuBerdem verfiigt das am Stadtrand gelegene Plangebiet iiber keine gute OPNV-
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ErschliefBung. Zum gegenwdartigen Zeitpunkt kdnnen daher noch keine abschlief3enden Aussagen
zum Verhdltnis zwischen dem vorliegenden Bebauungsplan und dem StEP Wohnen getroffen

werden. Es kénnen lediglich erste Hinweise gegeben werden.

Das Plangebiet 5-137 ist im StEP Wohnen nicht als Wohnbaustandort verzeichnet. Das liegt daran,
dass sich der StEP in seinen rdumlichen Darstellungen auf Flachen und Projekte von gesamt-
stadtischer Bedeutung konzentriert, also auf Vorhaben mit mindestens 200 Wohnungen. Gleichwohl
sind auch Potenziale unterhalb dieser Schwelle Teil der Flachenkulisse des StEP, sofern diese im
verwaltungsinternen Wohnbaufléchen-Informationssystem (WoFIS) erfasst sind. Solche Fléchen sind
zwar nicht im StEP zeichnerisch dargestellt, aber ihr quantitativer Beitrag zur Deckung des

Wohnungsbaubedarfs ist im StEP Wohnen 2040 verankert.

Das vorliegende Plangebiet 5-137 wurde nach Fertigstellung des StEP Wohnen in das verwaltungs-
interne WoFIS eingetragen. Es konnte insofern in der aktuellen Fassung des StEP noch nicht beriick-
sichtigt werden. Da die Eintragung im WoFIS zwischen dem Bezirk und der Senat abgestimmt ist,
wird insgesamt davon ausgegangen, dass das geplante Wohnbauvorhaben den Zielen des StEP

Wohnen nicht widerspricht.

Insgesamt soll gemdaf3 dem StEP Wohnen der Innenentwicklung der Vorrang gegeniiber der Auf3en-
entwicklung eingerdumt werden. Um die Wohnungsbauziele des Landes Berlin zu erreichen, ist
jedoch auch eine mafdvolle Auf3enentwicklung unverzichtbar. Auch vor diesem Hintergrund wider-
spricht die geplante Bebauung auf der Weinmeisterhdhe, die der Auflenentwicklung zuzurechnen

ist, nicht dem StEP Wohnen.

11.2.3.5  Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 (StEP Zentren 2030)

Der Senat von Berlin hat am 12. Marz 2019 den Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 beschlossen.
Der StEP Zentren enthdlt rahmensetzende Vorgaben zur Weiterentwicklung der Berliner Zentren-

und Einzelhandelsstruktur.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der dargestellten Zentren. Es ist demzufolge nicht als Einzel-
handelsstandort vorgesehen. Die Planung einer Wohnbebauung widerspricht damit nicht dem StEP

Zentren.
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Der nachstgelegene zentrale Bereich ist das Ortsteilzentrum Heerstrale West (Obstallee), das ca.
1 km entfernt ist. Aufgrund dieser Entfernung ergeben sich keine sonstigen Wechselwirkungen mit

dem Plangebiet, die ggf. im B-Planverfahren beriicksichtigt werden miissen.

I1.2.4 Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Im Plangebiet sollen gemaf3 dem derzeitigen Planungsstand ca. 164 Wohneinheiten (WE) fiir 417
Einwohner entstehen, die bisher nicht planungsrechtlich zuldssig waren. Von diesen WE werden 69
WE (bzw. 138 Einwohner) dem Geschosswohnungsbau und 95 WE (bzw. 279 Einwohner) dem indivi-
duellen Wohnungsbau zugerechnet. Die Herleitung dieser Zahlen kann dem Kapitel VIIL3
»Auswirkungen  auf  den Bedarf  an sozialer  Infrastruktur  und offentlichen
Griinflachen® (S. 89) entnommen werden. Das "Berliner Modells der kooperativen Bauland-

entwicklung", das am 28. August 2014 eingefiihrt wurde, ist anzuwenden.

Neben der Kostenbeteiligung fiir soziale und technische Infrastruktur soll zusatzlich auch ein Anteil
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraums mit den Projekttrdgern vertraglich geregelt
werden. Damit soll sichergestellt werden, dass die fiir Berlin typische sozial gemischte
Bevolkerungsstruktur in den Stadtteilen entsteht bzw. erhalten bleibt. Es wird ebenfalls gepriift,
inwieweit sich der Entwickler an der ,,griinen® Infrastruktur (z. B. 6ffentliche Kinderspielplatze, &ffent-

liche Griinflache) beteiligen muss.

Die Projekttrager haben sich mit Zustimmungserkldrung vom 4. Februar 2025 damit einverstanden
erklart, dass die Entwicklung des Plangebiets 5-137 nach den Mafigaben des Berliner Modells

erfolgt. Der Zustimmungserkl&drung lag das Modell mit Stand vom 1. November 2018 zu Grunde.

Im weiteren Planverfahren wird ein stddtebaulicher Vertrag zwischen dem Projektentwickler und

dem Land Berlin geschlossen, in dem die weitergehenden Details geregelt werden.
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11.2.5 Sonstige vom Senat beschlossene stddtebauliche Planungen und Umwelt-

fachplanungen

Kleingartenentwicklungsplan

Der Kleingartenentwicklungsplan 2030, beschlossen durch den Berliner Senat am 28. August 2020,
zeigt auf Basis einer Bestandsanalyse die Ziele und Notwendigkeiten fiir die Sicherung und
Weiterentwicklung des Kleingartenbestandes in Berlin. Ziel ist, eine angemessene Ausstattung

Berlins mit Kleingarten dauerhaft sicherzustellen.

Die geplante Quartiersentwicklung ist mit den Zielen der Kleingartenentwicklung (KEP) vereinbar,

da im Plangebiet 5-137 keine Kleingdrten liegen. Die ndchsten Anlagen sind die ,,Neue Hoffnung“

(ca. 200 m entfernt) und ,,Karolinenhdhe (ca. 700 m entfernt).

Entwicklungskategorien

- 1 dauerhaft gesichert

Abbildung 13: Kleingartenentwicklungsplan 2030, Quelle: Geoportal, Zugriff am 30.10.2025
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Im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht (SenStadt, Schreiben vom 15. Januar 2025) wurde von
der Abt. | B mitgeteilt, dass das Plangebiet im FNP als Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Klein-
gdrten” dargestellt ist. Vor dem Hintergrund der Debatte um die Sicherung von Kleingdrten und der
Ersatzlandverpflichtung bei der Umnutzung bestehende landeseigener Kleingdrten solle gepriift

werden, inwieweit dieses Ersatzland kiinftig entfallen kann.

Hierzu ist Folgendes zu sagen: In der gegenwdrtigen Fassung des KEP ist das Plangebiet 5-137
weder als bestehende Anlage, noch als potenzielle Ersatzfldche dargestellt. Mit der Ersatzfldche
»Erweiterung KGA Hasenheide | - [lI“ ist zudem eine Ersatzfldche in ca. 1,7 km Entfernung
vorhanden. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass im KEP davon ausgegangen wird, fass mittelfristig
ausreichend Kleingartenersatzstandorte fiir derzeit zu rdumenden Kleingartenanlagen zur
Verfiigung stehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand erscheint daher eine Verwendung des

Plangebiets 5-137 als Ersatzland fiir Kleingdrten nicht zwingend nétig zu sein.

Larmaktionsplan

Aussagen zum Larmaktionsplan finden sich im Umweltbericht (hier: Kap. BI.3.3 , Lédrmaktionsplan

Berlin 2024 - 2029“, S. 102).

Luftreinhalteplan

Aussagen zum Luftreinhalteplan finden sich im Umweltbericht (hier: Kap. BI.3.4 ,Luftreinhalteplan

fiir Berlin - 3. Fortschreibung®, S. 103).

BerlinStrategie 3.0

Die BerlinStrategie 3.0 wurde vom Senat am 13. April 2021 als Stadtentwicklungskonzept
beschlossen. Als ,ressortiibergreifendes Leitbild“ wurde damit fiir Berlin eine gesamtstadtisch
wirksame Grundlage geschaffen, die der Stadt eine mittel- bis langfristige Entwicklungsperspektive
gibt. Neben dem strategischen Teil enthdlt die BerlinStrategie 3.0 auch 10 sogenannte Trans-

formationsrdume, fiir die spezifische Entwicklungen aufgezeigt werden.
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Das Plangebiet 5-137 befindet auflerhalb der Transformationsrdume. Die Entfernung zum gréfiten
der 10 Schwerpunktrdume, der Fldche ,TXL Siemensstadt Spandau: Labor fiir Forschung,
Wirtschaft, Wohnen und Griin“, betragt ca. 4 km. Aufgrund dieser Entfernung sind keine negativen

Beeinflussungen zwischen der geplanten Bebauung und der BerlinStrategie 3.0 zu erwarten.

Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm (BEK 2030)

Aussagen zum BEK 2030 finden sich im Umweltbericht (hier: Kap. BI.3.5 ,Klimaschutzprogramm
(BEK) und Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima 2.0%, S. 104).

Nahverkehrsplan 2019-2023

Der Nahverkehrsplan (NVP) setzt fiir ganz Berlin die Standards und Vorgaben fiir Umfang und
Qualitat der Leistungen von S-Bahn, U-Bahn, Straf3enbahn, Bus, Fdhre und Regionalverkehr fest
und bildet damit die Grundlage fiir die OPNV-Angebotsplanung. Er wurde vom Senat am 26.
Februar 2019 beschlossen.

Die 2019 beschlossene Fassung wird gegenwdrtig fortgeschrieben. Im Marz/April 2026 wird die
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Da die neue Fassung des Nahverkehrsplans derzeit nur
als Entwurf vorliegt, beziehen sich die nachstehenden Aussagen auf die beschlossene 2019er

Fassung. Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden die Angaben dann fortgeschrieben.

Von Bedeutung fiir das Plangebiet 5-137 ist die rdumliche Erreichbarkeit des OPNV: In Gebieten
mit niedriger Nutzungsdichte (= 7.000 Einwohner je km?) soll ein Zielwert von 400 m Entfernung zur
ndchsten OPNV-Haltestelle erreicht werden. Als Toleranzwert, der z. B. bei einer sehr geringen
Bevolkerungsdichte herangezogen werden kann, werden 500 m akzeptiert. Im Plangebiet 5-137

liegen die ndchsten Bushaltestellen ca. 0,7 - 1,0 km vom Plangebiet entfernt.

Im Zuge der Mitteilung der Planungsabsicht hat SenMVKU Abt. IV mit Schreiben vom 23. Dezember
2024 mitgeteilt, dass die Nachverdichtung an der Weinbergshohe Guflerst kritisch eingeschatzt
wird: Die ErschlieBung gemdaf3 den Vorgaben des Nahverkehrsplans sei nicht gegeben. SenMVKU

benennt eine Konzeptentwicklung fiir den Busverkehr im Rahmen der Verkehrsuntersuchung als
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Voraussetzung fiir eine weitere Befassung mit dem B-Plan. SenMVKU geht weiterhin davon aus,

dass ein Infrastrukturausbau (StraBenausbau und Haltestellenausbau) erfolgt.

Eine Priifung der OPNV-Erschliefung erfolgt im Verkehrsgutachten, das fiir den Bebauungsplan 5-
137 erstellt wurde. Das Gutachten setzt sich auch mit der OPNV-ErschlieBung auseinander.
Zundchst wurde im Verkehrsgutachten darauf hingewiesen, dass die Nutzungsdichte im Umfeld des
Plangebiets 5-137 deutlich unter der Grenze 7.000 EW/km? liegt Die Nutzungsdichte ist ent-
sprechend als sehr gering zu bewerten. Mit Verweis auf die Empfehlungen fiir Planung und Betrieb
des OPNV (FGSV 2010), nach denen in Oberzentren bei Gebieten mit geringer Nutzungsdichte
auch Werte von 800 m als akzeptabel angesehen werden, wird die derzeitige OPNV-Erschliefung
vom Gutachter als akzeptabel eingeschatzt. Die Einrichtung einer neuen Buslinie entlang dem

Weinmeisterhornweg ist damit nicht Voraussetzung fiir eine Entwicklung des Plangebiets.

Radverkehrsplan

Der Radverkehrsplan des Landes Berlin stellt den Rahmen, den Umfang und die Standards fiir die
weitere Planung und Umsetzung von Radverkehrsmafinahmen in Berlin dar. Der Radverkehrsplan
2019-2023 wurde am 16. November 2021 nach § 40 Abs. 3 MobG BE als Rechtsverordnung vom
Berliner Senat beschlossen. Der Radverkehrsanteil soll bis 2030 auf einen Anteil an allen Wegen
in der Stadt von mindestens 23 % steigen, der Anteil der Wege mit dem Auto zugleich deutlich

sinken. Dafiir soll auch die kombinierte Nutzung von Fahrrad und OPNV geférdert werden.

Das vorliegende Plangebiet ist iiber den Weinmeisterhornweg, der auch Bestandteil des Rad-
verkehr-Erganzungsnetzes ist (siehe Abbildung 7, S. 22), gut fiir Fahrradfahrer erreichbar. Den

Zielen des Radverkehrsplans wird damit entsprochen.

Fuf3verkehrsplan

Gemdf3 § 52 MobG BE ist in Berlin ein Fuf3verkehrsplan aufzustellen und als Rechtsverordnung fest-
zusetzen. Derzeit liegt dieser Plan noch nicht vor. Gemaf3 einer Pressemitteilung vom 9. September

2025 wird von einer Beschlussfassung in der ersten Jahreshdlfte 2026 ausgegangen.

39



Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

Die Begriindung des Bebauungsplans wird beziiglich des Fuf3verkehrsplans nach dessen Beschluss-

fassung fortgeschrieben.

11.2.6 Bereichsentwicklungsplanung

Eine Bereichsentwicklungsplanung (BEP) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes

liegt nicht vor.

I.2.7 Vom Bezirk beschlossene stddtebauliche Entwicklungskonzepte und sonstige

stadtebauliche Planungen

11.2.7.1 Zentren- und Einzelhandelskonzept

Das Zentren- und Einzelhandelskonzept fiir den Bezirk Spandau (,,Perspektiven der Zentren- und
Einzelhandelsentwicklung fiir den Berliner Bezirk Spandau", zuletzt teilaktualisiert im August 2020),
beschlossen durch das Bezirksamt am 3. November 2020, enthdlt eine Analyse und Auswertung

der im Bezirk vorhandenen Einzelhandelsstrukturen sowie Maf3nahmenkonzepte.

Im Plangebiet 5-137 ist keine Neuansiedlung von Einzelhandel vorgesehen. Auch im Bestand
befindet sich kein Einzelhandel. Das Plangebiet und dessen Umfeld sind auch nicht als zentraler
Bereich (z. B. als Nahversorgungszentrum) dargestellt. Die Planung des neuen Quartiers wirkt sich

insofern nicht auf das bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzept aus.

I.2.7.2  Soziales Infrastrukturkonzept (SIKo) fiir den Bezirk Spandau von Berlin

Das SlKo wurde vom Bezirksamt am 19. Dezember 2017 beschlossen. Es enthdlt die kiinftigen
Flachenbedarfe fiir &ffentliche Einrichtungen der sozialen und griinen Infrastruktur sowie die
Abstimmung ihrer rdumlichen Verteilung. Eine Aktualisierung des SIKo wird derzeit vorbereitet. Ein

Beschluss durch das Bezirksamt zur Aktualisierung ist aber noch nicht erfolgt.

Das Plangebiet 5-137 liegt in der Bezirksregion ,,Heerstraf3e Nord“ bzw. im Planungsraum ,,Wein-

meisterhornweg”. Fiir das Plangebiet sind keine Mafinahmen genannt. Im Siko finden sich aber
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zahlreiche Hinweise auf benachbarte Anlagen der sozialen Infrastruktur, z. B. zur nahegelegenen

Grundschule am Amalienhof.

Hinzuweisen ist darauf, dass zum Zeitpunkt der Erstellung des SiKo fiir den Bau des Griinzugs am
Nordlichen Rieselfeldabfanggraben noch keine Aussagen verfiigbar waren. Zu diesem Projekt
konnten daher keine belastbaren Angaben im SiKo getroffen werden. Angaben zu diesem Griinzug

finden sich im Kapitel 11.2.21 ,,Informelle Planungen / Machbarkeitsstudien® (S. 52)

Fir die Bezirksregion ,Heerstraf3le Nord“ wurde zuletzt im Oktober 2021 ein Bezirksregionenprofil
erstellt. Diese aktualisierte Fassung wurde bisher nicht vom Bezirksamt beschlossen. In diesem
Bezirksregionenprofil finden sich Hinweise auf Maf3nahmen auf aktuelle investive Mafinahmen, die

am Nordlichen Rieselfeldabfanggraben realisiert werden sollen.

[1.2.7.3  ISEK Brunsbiitteler Damm/ Heerstrafle
Das Bezirksamt hat am 4. Oktober 2016 das Integrierte stddtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK)
beschlossen. Die Erarbeitung des ISEK war eine Voraussetzung fiir die Aufnahme des Férdergebiets

in das Bund-Ldnder-Programm Stadtumbau West.

Teile des Plangebiets 5-137 befinden sich innerhalb dieses ISEK. Es handelt sich dabei um den
Nordlichen Rieselfeldabfanggraben sowie die daran angrenzenden Fldchen bis zum Wein-

meisterhornweg. Die ehemalige Pferdekoppel ist nicht Bestandteil des ISEK.

Der Nordliche Rieselfeldabfanggraben wird im ISEK als Potenzialflache fiir die Naherholung an-

gesehen.

[I.2.7.4  Masterplan Spielen und Bewegen
Der Masterplan Spielen und Bewegen wurde in der Sitzung am 11. August 2020 vom Bezirksamt
Spandau beschlossen. In diesem Masterplan wurde der zur Verfligung stehende 6ffentliche Raum

fir den gesamten Bezirk auf Eignung und Qualitat als Aufenthalts-, Spiel- und Bewegungsraum in

den Jahren 2018 und 2019 untersucht.
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Als ndchstgelegene Maf3inahme zum Plangebiet des Bebauungsplans 5-137 wurde der Hahneberg
benannt. Dieser soll fiir den Laufsport durch den Ausbau von Asphalt-, Pflaster- und wassergebun-
denen Wegedecken qualifiziert werden. Fiir das Plangebiet selbst werden keine Aussagen
getroffen. Der Bebauungsplan 5-137 steht den Zielen und Entwicklungen des Masterplans ,,Spielen

und Bewegen“ nicht entgegen.

[1.2.7.5 Integriertes Bezirkliches Klimaschutzkonzept, Klimaleitziele

Das Bezirksamt Spandau hat am 2. Juli 2024 zundchst 20 dmteriibergreifende Klimaleitziele
verabschiedet. Am 1. Juli 2025 folgte der Beschluss des integrierten Klimaschutzkonzepts (IKK), in
dem die bereits 2024 festgelegten Klimaleitziele vollstdndig aufgenommen wurden. Das IKK

umfasst insgesamt 67 Maf3nahmen.

Das IKK definiert sechs zentrale Handlungsfelder. Von Relevanz fiir den Bebauungsplan 5-137 ist
insbesondere das zentrale Handlungsfeld ,,Stadtentwicklung & Energie®. In diesem Handlungsfeld
sollen prioritdr dezentrale Nahwdrmenetzpotenziale im Bezirk umgesetzt werden. Zur Priifung
dieser Belange stellt das Land Berlin derzeit eine Warmeplanung auf (siehe Kap. 11.2.18
»Warmeplanung®, 5.50). Weitere Ma3nahmen auf Ebene des Bebauungsplans 5-137 werden daher

als nicht erforderlich eingeschatzt.

Eine weitere Moglichkeit fiir eine klimagerechte Stadtentwicklung besteht darin, dass vorrangig
bereits erschlossene Flachen im Innenbereich fiir eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen
werden. Im vorliegenden B-Planverfahren wird eine landwirtschaftliche Fldche im Auflenbereich
entwickelt; die empfohlene Fokussierung auf den Innenbereich findet nicht statt. Insgesamt leistet
die Entwicklung des Plangebiets daher keinen nennenswerten Beitrag beziiglich der Realisierung
dieser Ziele des IKK. Angesichts des Mangels an Wohnraum soll jedoch an der Planung festgehalten
werden, die Belange der Schaffung neuen Wohnraums werden insofern hoher gewichtet als die

Ziele des IKK.
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I1.2.7.6  Integrierte Sportentwicklungsplanung (ISpEP)

Das Bezirksamt Spandau hat am 19. Dezember 2023 die Integrierte Sportentwicklungsplanung mit
einem Planungshorizont bis 2025 beschlossen. Wesentliches Ziel der Planung ist es, einen
umfassenden Uberblick iiber das Sportgeschehen und die Sportorte im Bezirk zu erhalten und
fachlich plausible und abgestimmte Grundlagen fiir eine qualitative und quantitative Verbesserung
des bezirklichen Sportinfrastrukturangebotes zu erarbeiten. Dabei werden neben den bezirklichen
Sportstdtten und den Sportanlagen an Schulstandorten auch die Sport- und BewegungsrGume im

offentlichen Raum und in der Natur betrachtet.

Fir das Planverfahren 5-137 sind die Aussagen zum Griinen Hauptweg 2 relevant, der entlang der
Landesgrenze zu Brandenburg verlGuft. Fiir diesen Weg wird vorgeschlagen, dass er als klein-
rdumiger Rundkurs bzw. als ldngere Route fiir Laufen und Nordic Walking ausgewiesen wird. Dieses
Ziel wird im Bebauungsplan durch die geplante Festsetzung einer offentlichen Griinflache

unterstiitzt.

11.2.8 Landschaftsprogramm

Die Aussagen zum Landschaftsprogramm finden sich im Umweltbericht (hier: Kap. 1.3.1

»Landschaftsprogramm®, S. 99).

11.2.9 Geltendes Planungsrecht

Festgesetzte Bebauungspldne

Fir eine Teilfldche des Plangebiets gilt der Bebauungsplan VIII-B aus dem Jahr 1972. Dieser
einfache B-Plan regelt im Wesentlichen Art und Maf3 der baulichen Nutzung, dazu die Bauweise
und die Bebauungstiefe. Der betroffene Teil des Plangebiets VIII-137 - die Flache zwischen Wein-
meisterhornweg und dem Nordlichen Rieselfeldabfanggraben - wird als allgemeines Wohngebiet

festgesetzt. Es gilt eine GRZ von 0,2, eine GFZ von 0,3 und 2 Vollgeschosse.
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Abbildung 74: Ausschnitt aus dem B-Plan VIII-B. Die &nge/dbre Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einer rofen Umrandung

gekennzeichnet.

Baunutzungsplan als ibergeleiteter Bebauungsplan

Die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben auf der Teilfldche zwischen dem Né&rdlichen
Rieselfeldabfanggraben und der Landesgrenze richtet sich zundchst nach dem Baunutzungsplan
von 1958/60 (BNP). Der Baunutzungsplan setzt die ehemalige Pferdekoppel als ,,Nichtbaugebiet*
fest. Dieser Gebietstypus wurde nach dem § 173 BBauG jedoch nicht in aktuelles Recht {iber-

geleitet. Diese Festsetzung ist daher heute nicht mehr anwendbar.

Der untergeordnete ErschlieBungsbereich hin zum Weinmeisterhornweg durchquert ein ,,Dorf-

gebiet”. Diese Festsetzungen wurden aber vom B-Plan VIII-B {iberlagert.

Insgesamt haben damit die Festsetzungen des Baunutzungsplans keine Giiltigkeit fiir das

Plangebiet 5-137.

MNichtbzugebiet

Dorfgebiet
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Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

Aufienbereich

Fir die Flache zwischen dem nérdlichen Rieselfeldabfanggraben und der Grenze zu Brandenburg
ist kein Bebauungsplan anwendbar. Der Baunutzungsplan gilt ebenfalls nicht. Da sich die ehe-
malige Pferdekoppel nicht innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils befindet, gilt
hinsichtlich der Zulassigkeit von baulichen Anlagen § 35 BauGB (,,Bauen im Auflenbereich).

Gemdaf3 diesen Regelungen wdre die geplante Gebietsentwicklung nicht zuldssig.

Formlich festgesetzte Straf3en- und Baufluchtlinien

Fir das Plangebiet gelten keine Strafen- oder Baufluchten. Die Lage angrenzender Fluchtlinien

kann der folgenden Abbildung entnommen werden.

Veinmeisterhornweqg -

KGA Amalienhof [

Weinmeisterhormveg

Fluchtlinien

& stragenfluchtlinie

& Straken- und Baufluchtlinie

A Strakengrenze

i Baufluchtlinie

A Freiflachengrenze
/ -

Abbildung 16: Fluchtlinienplan Spandau. Die Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einer roten Umrandung

gekennzeichnet.
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[1.210  Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungspldne

Nordlich des Plangebiets 5-137 liegt der Bebauungsplan VIII-B. Dieser einfache Bebauungsplan
vom 1. Mdrz 1972 setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest. Vorgesehen sind eine Grundfladchenzahl
(GRZ) von 0,2, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3, maximal zwei Vollgeschosse sowie eine

offene Bauweise.

Westlich grenzt der im Verfahren befindliche Bebauungsplan VIII-285 an das Plangebiet an,
aufgestellt am 30. Oktober 1992.

In der ndheren Umgebung, etwa 90 m nordlich des Plangebiets, liegt der Bebauungsplan VI11-296,
der sich seit dem 13. Juni 1989 ebenfalls in Aufstellung befindet und zugleich innerhalb des

Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans VIII-B liegt.

Nordlich des Weinmeisterhornwegs liegt der am 2. April 1991 festgesetzte Bebauungsplan VII1-223.
Er setzt ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2, einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,4 und maximal zwei Vollgeschossen fest. Zudem wird eine Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten“ ausgewiesen, fiir die eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,35, eine Geschossfldchenzahl (GRZ) von 0,7 sowie maximal drei Vollgeschosse

festgesetzt sind. In beiden Nutzungsgebieten ist eine offene Bauweise vorgesehen.

< KGA Neue Hoffnung e 7 W - Legende

Bebauungsplan, im Verfahren

Ij Bebauungsplan, festgesetzt

Abbildung 17: Angrenzende Bebauungsplédne
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1.2.11 Landschaftspldne

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines im Verfahren befindlichen oder

festgesetzten Landschaftsplans.

[1.212  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt auflerhalb von Landschafts- und Naturschutzgebieten. Es grenzt jedoch mit
der sildlichen Gebietsgrenze an das Landschaftsschutzgebiet 3544-601 , Konigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft”, welches sich im Land Brandenburg befindet. Weiter
westlich befindet sich im Berliner Raum das Landschaftsschutzgebiet 51 ,,Hahneberg und

Umgebung®.

Hahneberg

hneberg

Hahneberg

Reiterhof

Abbildung 18: Landschaftsschutzgebiete im Land Brandenburg. Die Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einer roten
Umrandung gekennzeichnet.
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1.213  Wald

Das Plangebiet grenzt siidlich an einen Wald an, der sich in Brandenburg im angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet 3544-601 befindet und als Erholungswald der Intensitatsstufe 1 sowie als

Klimaschutzwald festgesetzt wurde.

Weinmeisterhornweq

eberg

Hahneberg

am/

Reiterhof

3100 Lokaler Klimaschutzwald

3100 Lokaler Klimaschutzwald

8101 Erholungswald, Intensitatsstufe 1

8101 Erholungswald, Intensitatsstufe 1

Abbildung 19: Waldfunktionen. Die Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einer roten Umrandung gekennzeichnet.

I1.214  Wasserschutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich in keinem Wasserschutzgebiet.

11.2.15 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.
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[1.2.16  Sanierungsgebiete / Erhaltungsgebiete
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Sanierungsgebiets und auch nicht innerhalb eines

Erhaltungsgebiets gemaf3 § 172 BauGB. Es grenzt auch nicht an solche Gebiete an.

I1.217  Stadtumbau / Quartiersmanagement
Stadtumbau
Das Plangebiet des Bebauungsplans 5-137 ragt nérdlich mit seiner angedachten Erschlief3ung in

das Fordergebiet ,,Brunsbiitteler Damm/Heerstraf3e”, das am 9. Mdrz 2017 gemaf3 § 171b BauGB

festgelegt wurde, hinein.

T T 7777 !’ \\
'ﬁsulfj o
11, \.,-

Fort Hahneberg

Hahneberg

&
” 2y

©® Geoportal Berlin / ALKIS / 15U5 / SBU 1y 5.
Abbildung 20: Geltungsbereich des Stadtumbaugebiets "Brunsbutteler Damm/HeerstraBe Die ungeféhre Lage
des Plangebiets 5-137 ist mit einer blauen Umrandung gekennzeichnet.
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Der Aufbau eines Weges im Nordlichen Rieselfeldabfanggraben (NRA) ist eines von drei Teil-
projekten des zentralen Vorhabens Griiner Ring im Férdergebiet ,Brunsbiitteler Damm/-
HeerstraBe®. Ubergeordnetes Ziel des Griinen Ringes ist die Herstellung einer naturrdumlichen
Verbindung zwischen dem Hahneberg im Westen und der Havel im Osten. Auf einer Gesamtstrecke
von 5,7 km im Gebiet der Ortsteile Staaken und Wilhelmstadt soll eine Griinverbindung fiir die
Offentlichkeit unter anderem durch den Bau von Fuf3- und Radwegen zugdnglich werden. In der
Machbarkeitsstudie Nordlicher Rieselfeldabfanggraben (NRA-Graben) (vgl. A 11.2.21 ,,Informelle

Planungen / Machbarkeitsstudien, S. 52) wird der Ausbau konkretisiert.

Der Bebauungsplan 5-137 steht damit den Zielsetzungen des Férdergebietes nicht entgegen.

Quartiersmanagement

Das Plangebiet 5-137 liegt in keinem Quartiersmanagementgebiet. Nordlich des Plangebiets, ca.
250 m entfernt, befindet sich das Quartiersmanagement-Gebiet ,,Heerstraf3e Nord“, das seit 2005
besteht und im Jahr 2027 als Férdergebiet der Stadtebauférderung auslduft. Zentrales Ziel ist die
Starkung bestehender sowie die Schaffung neuer Ankerpunkte und Netzwerke im Quartier. Dieses
Ziel soll in flinf Handlungsfeldern erreicht werden, zu denen unter anderem Bildung, Integration und

Nachbarschaft gehéren.

11.218  Wdrmeplanung

GemdB § 4 Abs. 2 des Gesetzes iliber die Warmeplanung (WPG) miissen alle Gemeinden einen
Warmeplan erstellen. Als Frist flir Gemeinden mit iber 100.000 Einwohnern ist der 30. Juni 2026
im WPG verankert. Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt als
planungsverantwortliche Stelle hat die Moglichkeit der ,,Eignungspriifung und verkiirzten Warme-
planung® nach §14 WPG genutzt, um bereits vor dem Stichtag erste Ergebnisse der Warmeplanung

aufzuzeigen.
Fiir das derzeit unbebaute Plangebiet 5-137 werden keine Aussagen getroffen.

Die angrenzenden Blocke - z. B. die westliche angrenzende Siedlung an der Weinbergshohe,

Gebdude am Sonnenhiigel bzw. die nahegelegenen Einfamilienhduser am Weinmeisterhornweg -
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liegen in einem Gebiet der dezentralen Versorgung. In einem solchen Gebiet ist die Realisierung
eines Warmenetzes unwahrscheinlich. Jedes Gebdude wird sich voraussichtlich selbst mit Warme
versorgen miissen.

Es kann daher geschlussfolgert werden, dass auch das vorliegende Plangebiet 5-137 kiinftig mit
hoher Wahrscheinlichkeit in einem dezentralen Gebiet liegt: Die geplante Siedlungsstruktur im Plan-
gebiet und im Umfeld (Ein- und Zweifamilienhauser) deutet darauf hin, dass ein Warmenetz nicht

wirtschaftlich betrieben werden kann.

[1.219  Planfeststellungen

Im Geltungsbereich sind keine planfestgestellten Flachen bekannt.

I1.2.20  Baulasten und Grunddienstbarkeiten

Planungsrelevante Baulasten sind nicht bekannt. Es existieren aber planungsrechilich relevante
Grunddienstbarkeiten. Betroffen sind die Flurstiicke 50/13 und 50/14. Diese beiden Flurstiicke
liegen zwischen Weinmeisterhornweg und dem Nordlichen Rieselfeldabfanggraben. Die Lage ist in

der nachfolgenden Skizze abgebildet.
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Abbildung 21: Planungsrechtlich relevante Grunddienstbarkeiten (Flurstiicke 50/13 und 50/14 sowie Grundstiick
Weinmeisterhornweg 167a).
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Beide Flurstiicke sind im Grundbuch mit einer Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Auf-
lassung von Straf3enland fiir das Land Berlin belastet. Diese Belastung wurde 1968 ins Grundbuch

eingefragen.

Das Flurstiick 50/13 ist zusdtzlich mit einem Wege- und Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Eigentiimers des Grundstiicks Weinmeisterhornweg 167A belastet. Diese Belastung wurde 1972 ins

Grundbuch eingetragen.

Beide Grunddienstbarkeiten werden im B-Plan durch die Festsetzung einer &ffentlichen Verkehrs-
fladche beriicksichtigt. Die vorhandene bzw. geplante Erschlief3ungsfunktion werden dadurch auch

planungsrechtlich dauerhaft gesichert.

I1.2.21  Informelle Planungen / Machbarkeitsstudien

Griiner Ring Staaken

Der ,,Griine Ring Staaken“ (siehe nachfolgende Abbildung) ist ein ibergeordnetes Freiraum- und
Wegeprojekt, das verschiedene Natur- und Siedlungsrdume miteinander verbindet und als durch-
gdngiger Erlebnis- und Erholungsraum fiir die Bevolkerung gestaltet wird. Ziel ist es, Griinfldchen
mit Wohnquartieren zu verkniipfen, Aufenthalts- und Begegnungsorte zu schaffen sowie Umwelt-
bildung, Natur- und Artenschutz zu férdern. Der Ausbau des Weges des Nordlichen Rieselfeld-
abfanggraben (NRA) ist ein Teilprojekt des Vorhabens Griiner Ring im Férdergebiet ,,Brunsbiitteler
Damm/Heerstraf3e“. Der NRA-Graben ist dabei ein wichtiges Verbindungsglied zwischen dem

nordwestlichen Hahneberg und dem siid&stlichen Langen Becken.
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Abbildung 22: ,Griiner Ring“. Die Ungefdhre Lage des Plangebiets 5-137 ist mit einer roten Umrandung
gekennzeichnet.

Das Plangebiet grenzt teilweise im Norden unmittelbar an den NRA-Graben. Zudem schlief3t das
Plangebiet im ErschliefBungsbereich einen Teil des Grundstiicks des Nordlichen Rieselfeld-

abfanggrabens ein, da es iberquert werden muss.

Machbarkeitsstudie Nérdlicher Rieselfeldabfanggraben (NRA-Graben)

Die Machbarkeitsstudie wurde im Jahr 2019 vom Bezirksamt Spandau beauftragt und im Oktober
2020 fertiggestellt. Ziel war es, die Flachen im Untersuchungsgebiet Nérdlicher Rieselfeldabfang-
graben fiir eine 6ffentliche Wegeerschlieung nutzbar zu machen und den Landschaftsraum fiir
Erholungssuchende durchgdngig erlebbar zu gestalten. Vorgesehen ist die Entwicklung eines
Griinzugs, der vorrangig als Fuf3weg innerhalb einer &ffentlichen Griinanlage angelegt wird. 2024

fand ein offentlicher Planungsworkshop zum NRA-Graben statt.
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Bevor mit dem eigentlichen Wegebau begonnen werden kann, sind aus Griinden des Natur- und
Artenschutzes vorbereitende Arbeiten erforderlich. Dazu zdhlen die Entnahme einzelner Gehdlze
im kiinftigen Trassenbereich sowie die Entfernung invasiver, nicht heimischer Pflanzenarten
(Neophyten) im Graben- und Randbereich. Gleichzeitig werden neue Lebensrdume fiir Zaun-
eidechsen vorbereitet. Zum Schutz von Amphibien wird ein Amphibienschutzzaun errichtet. Diese

vorbereitenden Mafinahmen haben im Mdrz 2026 begonnen.

Bei der Planung des NRA-Griinzugs wurde beriicksichtigt, dass die ehemalige Reithalle im
Plangebiet 5-137 weiterhin iiber den Graben erschlossen werden muss. Die Erschlieflung der jetzt
geplanten Wohnsiedlung bzw. die gegenwdartig geplante &ffentliche Verkehrsflache konnte jedoch
noch nicht beriicksichtigt werden. In diesem Bereich sind insofern Anderungen an der bisherigen

Planung nétig.

11.2.22  Sonstige rechtliche Rahmenbedingungen

Angespannter Wohnungsmarkt

Die Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit einem angespannten Wohnungs-
markt gemaf3 § 201a des Baugesetzbuchs (Angespannter-Wohnungsmarkt-Verordnung - AWohnV)
wurde am 16. November 2021 vom Senat beschlossen. Sie tritt mit Ablauf des 31. Dezember 2026

aufBer Kraft.

Gemdf3 der AWohnV wird das gesamte Stadtgebiet als ,Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt“i. S. von § 201a BauGB eingestuft. Dadurch wird die Anwendbarkeit verschiedener

Instrumente zur Erleichterung und Férderung des Wohnungsbaus eréffnet.

Die Einstufung des gesamten Stadtgebiets als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt
verdeutlicht, dass den Belangen des Wohnungsbaus zum derzeitigen Zeitpunkt ein erhdhtes
Gewicht beizumessen ist. Im hier vorliegenden Bebauungsplan wird diese hohe Gewichtung des
Wohnungsbaus dahingehend umgesetzt, dass eine bisher als Auf3enbereich (§ 35 BauGB) einzu-

stufende Fldche in eine Wohnsiedlung umgewandelt werden soll.
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1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

. Vorlauf/Planungsgeschichte

Die ehemalige Pferdekoppel, auf der die geplante Siedlung errichtet werden soll, wurde bis 2015
regelmdflig als Reithalle genutzt. Bis 2018 war das Geldnde noch verpachtet, seit dieser Zeit finden
nur noch tempordre Nutzungen statt. Auch die siidlich dahinterliegende Wiese werden heute -
abgesehen von der Nutzung als Weidefldche - nicht mehr aktiv genutzt. Angesichts des
angespannten Wohnungsmarktes diskutieren die Eigentimer seit 2024 die Errichtung einer

Wohnsiedlung mit dem Bezirk Spandau.

1.2 Stadtebauliche Grundkonzeption und Einbindung

Ziel des stddtebaulichen Konzepts ist die Entwicklung eines Wohngebiets geringer bis mittlerer
Baudichte. Den Mittelpunkt des Quartiers stellen 6 Geschossbauten dar, die nahe dem Nérdlichen
Rieselfeldabfanggraben errichtet werden sollen. Zwischen den Geschossbauten soll auch ein Spiel-
platz realisiert werden. In der angrenzenden Hanglage sowie entlang der angrenzenden Siedlung
Weinbergshohe sollen kleinere Gebdudetypen entstehen. Hier sind Einzel-, Doppel- und Reihen-

hduser geplant.

Abbildung 23: St&ddtebaulicher Entwurf. Eine besser lesbare Fassung findet sich im Anhang auf S. 136.
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In den westlichen und siidlichen Teilbereichen ist liberwiegend eine zweigeschossige Bebauung
vorgesehen, die durch ausgebaute Ddcher bzw. Staffelgeschosse ergdnzt wird. Im nérdlichen

Plangebiet sind nahe dem Graben zwei dreigeschossige Baukorper vorgesehen.

Das bauliche Gefilige wird durch drei raumprédgende, von Bebauung freigehaltene Achsen ergdnzt.
Diese Achsen dienen der dauerhafte Sichtbarmachung der Hanglage. Eine Achse bildet die
Verbindung zwischen Weinmeisterhornweg (liber den zukiinftig ausgebauten nordlichen Rieselfeld-
abfangfragen) und dem Mauerweg. Diese wird im B-Plan als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Parallel zur offentlichen Verkehrsfldche ist eine weitere Erschlief3ungsstrafie vorgesehen, die im B-
Plan als private Verkehrsfldche festgesetzt wird. Die beiden ErschlieBungswege werden durch eine
weitere Achse ergdnzt, die in den spdteren Baugrundstiicken verlduft. Innerhalb dieser Achse,
zwischen dem Geschosswohnungsbau, liegt ein Spielplatz. Die Freihaltung dieser Achse erfolgt

iber die Festsetzung von Baugrenzen.

Zu allen Quartierrdndern muss die geplante Bebauung einen Abstand freigehalten. Hervorzuheben
ist, dass der Abstand zu den Quartiersrandern deutlich oberhalb der Mindest-Abstandsfldchen
liegt, die gemd&B Bauordnung erforderlich waren (3 m). Zur angrenzenden Siedlung ,Weinbergs-

hohe” werden beispielsweise ca. 10 m freigehalten.

Der Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungsbau soll vorwiegend innerhalb der beiden
ndérdlichen Geschossbauten realisiert werden. Derzeit wird seitens des Bauherren davon aus-

gegangen, dass hier vorwiegend auf die Zielgruppe der Auszubildenden eingegangen wird.

Insgesamt entstehen gemdf3 den Berechnungsgrundlagen des Berliner Modells etwa 164 Wohn-

einheiten, die ein heterogenes Wohnquartier mit vielfaltigen Nutzungs- und Lebensformen bilden.

1.3 Erschlieflung

Die ErschliefBung des Quartiers erfiillt mehrere Funktionen:

Die geplante Siedlung muss zundchst an den Weinmeisterhornweg angebunden werden. Die

geplante Straf3e trifft zwischen den Grundstiicke Weinmeisterhornweg 165 und 167 auf die Strafle.
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Fir eine solche Anbindung hat sich das Land Berlin bereits |dngerfristig Vorsorge betrieben; im

Grundbuch wurden bereits Straflenauflassungsvermerke eingetragen.

Die Anbindung der geplanten Siedlung an den Weinmeisterhornweg sorgt auch dafiir, dass zwei
Griinflachen besser angebunden werden: Sowohl der Nérdliche Rieselfeldabfanggraben als auch

der Mauerweg werden mit dem o6ffentlichen Straf3enland verbunden bzw. untereinander vernetzt.

Bei der ErschliefBung wird dafiir Sorge getragen, dass auch Grundstiicke auflerhalb des Geltungs-
bereichs erschlossen werden kénnen. Das Grundstiick Weinmeisterhornweg 167A, das in ,,zweiter
Reihe” liegt, wird weiterhin direkt an den Weinmeisterhornweg angebunden.

Auflerdem werden die Pferdekoppeln bzw. die landwirtschaftlichen Flachen 6stlich des Geltungs-

bereichs erschlossen.
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IV Planinhalt

V.1 Wesentlicher Planinhalt (Grundziige der Planung)

Die Festsetzungen des B-Plans orientieren sich an einem stadtebaulichen Konzept, das durch den
Bauherrn vorgelegt wurde. Der Bebauungsplan 5-137 soll die wesentlichen stddtebaulichen
Eckpunkte des Konzepts planungsrechtlich sichern. Der Detaillierungsgrad soll dabei so gewdhlt
werden, dass ein gewisser Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der zuldssigen baulichen
Anlagen verbleibt. Durch diesen Spielraum soll die Realisierung von variantenreichen Entwiirfen

gefordert werden.

Zusdtzlich muss die ErschliefBung des Plangebiets gesichert werden. Zum derzeitigen Zeitpunkt
verfiigen die Teile des Plangebiets, die zwischen dem Nordlichen Rieselfeldabfanggraben und der

Landesgrenze zu Brandenburg liegen, liber keine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Erschlief3ung.

Im Geltungsbereich werden Allgemeine Wohngebiete (WA) geméaB3 § 4 BauNVO, 6ffentliche und
private Straflenverkehrsflachen sowie im Bereich des Mauerweges eine 6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Ergdnzend ist die Festsetzung eines Kinderspielplatzes als Gemeinschaftsanlage
vorgesehen. Weitere Festsetzungen betreffen u.a. die planungsrechiliche Sicherung einer

moglichen Tiefgarage.

Zum derzeitigen Planungsstand liegen noch keine Erkenntnisse iiber die Bedarfe an offentlichen
Griinflachen (z. B. Kinderspielplatze) vor. Kenntnisse {iber das Vorkommen geschiitzter Tierarten
liegen ebenfalls noch nicht vor. Der zukiinftige Eingriff in Natur und Landschaft (bzw. dessen
Ausgleich) wurde noch nicht bilanziert. Diesbeziigliche Festsetzungen werden bei Erforderlichkeit

im weiteren Verfahren ergdnzt.

Iv.2 Begriindung der Festsetzungen

Iv.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir die Baugebiete WA 1 bis WA 9 Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaB
§ 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Mit dieser Fest-

setzung wird eine stadtebaulich sinnvolle Ergdnzung der im Westen und Norden angrenzenden
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Wohnnutzungen planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung entspricht der pragenden Nutzungs-
struktur im Umfeld und schafft die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines zusammenhdngenden

Wohnquartiers, das sich vertrdglich in die umgebende Siedlungsstruktur einfiigt.

Zur Wahrung des Gebietscharakters als Wohngebiet, zur Vermeidung stddtebaulicher Nutzungs-
konflikte sowie zur Begrenzung moglicher Stérungen werden einzelne nach § 4 BauNVO grund-
satzlich bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungen eingeschrdnkt. Allgemein zuldssig sind neben
Wohngebduden insbesondere der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Damit bleibt u. a. die Umsetzung quartiers-

bezogener Einrichtungen planungsrechtlich méglich.

Ausnahmsweise zuldssig sind nach § 4 Abs. 3 BauNVO u. a. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
hingegen ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres typischerweise hdoheren
Flachenbedarfs sowie der von ihnen ausgehenden betrieblichen Auswirkungen (insbesondere
zusdtzliche Verkehre, Larm- und Abgasemissionen) mit dem angestrebten ruhigen Wohngebiets-

charakter nicht vereinbar und wiirden zu stddtebaulich unerwiinschten Beeintrdchtigungen fiihren.

Textliche Festsetzung Nr. 1:

In den Allgemeinen Wohngebieten WAT - WA9 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung  (Garfenbaubefriebe und  Tankstellen) nicht  Bestandfeil — des

Bebauungsplans.

(6 9 Abs. 1Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

IV.2.2  Maf3 der baulichen Nutzung

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachen (GR), die Geschossflachen
(GF) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Grundlage ist der stddtebauliche Entwurf mit einer

vorwiegend Doppelhaus- und Reihenhausbebauung sowie mehrgeschossigem Wohnungsbau.
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IV.2.2.1  Zulassige Grundflache und zulGssige GeschossflGche

Zuldssige Grundfléche (GR)

Insgesamt wird eine Grundfléche von 8.620 m?® festgesetzt. Bezogen auf die Flache aller Bau-

gebiete (35.210 m?) ergibt sich im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,24.

Bezogen auf die einzelnen Baugebiete zeigt sich, dass die GRZ lediglich im Bereich von +/- 0,07
um den Durchschnittswert schwankt. Es gibt insofern beziiglich keine Baugebiete, die besonders

stark bzw. besonders wenig versiegelt sind.

Baugebiet Gréfle GR / GRZ

WA 1 3.572 m? 980 m? / 0,27
WA 2 7.760 m? 1.600 m? / 0,20
WA 3 3.944 m? 1.260 m* / 0,31
WA 4 2.772 m? 680 m*/ 0,24
WA 5 2.616 m? 840 m?®/ 0,32
WA 6 3.033 m? 680 m?/ 0,23
WA 7 5.732 m’ 1.360 m? / 0,23
WA 8 2.862 m® 680 m*/ 0,23
WA 9 2.919 m? 540 m? / 0,18

Im Umfeld des Weinmeisterhornwegs ist bisher zumeist eine GRZ zwischen 0,1 und 0,2 realisiert
(sieche Geoportal, Karte ,,Stadtebauliche Dichte GFZ/GRZ 2019“). Verglichen mit dem naheren
Umfeld ermdglicht der Bebauungsplan insofern eine moderate Verdichtung. Diese Verdichtung
begriindet sich durch den angespannten Wohnungsmarkt. Eine Reduzierung der Bodenver-
siegelung wiirde in direkter Folge dazu flihren, dass weniger Wohnungen errichtet werden kénnen.

Dem Belang des Wohnens wiirde in diesem Fall zu wenig Gewicht beigemessen werden.

Die GRZ im Plangebiet liegt deutlich unter dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert von
0,4 fir Allgemeine Wohngebiete. Es ist insofern von keiner unangemessen hohen Verdichtung
auszugehen.
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Die GRZ orientiert sich zudem an den Aussagen, die der FNP fiir Wohngebiete mit landschaftlicher
Pragung trifft. Fiir Wohnbaufldchen W4 wird eine GRZ von 0,2 vorgegeben, fiir Wohnbaufldchen
W3 eine GRZ von 0,3. Insgesamt wird eine maf3volle Inanspruchnahme der Grundstiicksfldchen
gewdhrleistet und zugleich ein hoher Anteil an privaten Griin- und Freifldchen innerhalb der Bau-

grundstiicke gesichert.

Durch die Festsetzung einer eher niedrigen Grundfldche wird der Eingriff in das Schutzgut Boden
auf das notwendige Maf3 reduziert und der Erhalt durchgriinter Freirdume innerhalb des Quartiers

unterstitzt.

Zuldssige Geschossfldche (GF)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Gesamtgeschossfldche von 21,100 m? festgesetzt.
Bezogen auf die Fldche der gesamten Baugrundstiicke (35.210 m?) ergibt sich eine GFZ von 0,59.
Bezogen auf die einzelnen Baugebiete zeigt sich, dass die GFZ im Bereich von +/- 0,18 von diesem
Durchschnittswert abweicht. Es gibt insofern keine Baugebiete, die besonders stark bzw. besonders
wenig baulich verdichtet sind. Auch die Baugebiete, in denen der Geschosswohnungsbau realisiert

wird (WA 1 und WA 2), weichen damit beziiglich der baulichen Verdichtung nicht wesentlich vom

Durchschnitt ab.

Baugebiet Gréfle GF / GFzZ

WA 1 3.572 m? 2.500 m?/ 0,69
WA 2 7.760 m® 4.400 m?/ 0,56
WA 3 3.944 m? 3.000m?*/ 0,76
WA 4 2.772 m? 1.600 m?/ 0,57
WA 5 2.616 m® 2.000 m*/ 0,76
WA 6 3.033 m? 1.600 m? / 0,52
WA 7 5.732 m? 3.200m?/ 0,55
WA 8 2.862 m? 1.600 m? / 0,55
WA 9 2.919 m? 1.200 m? / 0,41
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Im Rahmen der Berechnung ist zu beriicksichtigen, dass entsprechend den Vorgaben des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung auch Fldchen in Nicht-Vollgeschossen, wie
beispielsweise Staffelgeschossen, anteilig anzurechnen sind. Ohne diese Anrechnung wiirde sich

eine rechnerische Geschossfldche von ca. 16.300 m? ergeben, entsprechend einer GFZ von 0,46.

Der in § 17 BauNVO angefiihrte Orientierungswert von 1,2 fiir Allgemeine Wohngebiete wird in
jedem Fall deutlich unterschritten. Die festgesetzte GFZ stellt somit eine angemessene bauliche
Dichte sicher, die sowohl den Anforderungen an die Schaffung zusdtzlichen Wohnraums als auch

den stddtebaulichen Rahmenbedingungen am Stadtrand gerecht wird.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Das festgesetzte Nutzungsmaf3 ist die Grundlage fiir die Berechnung des Bedarfs an sozialer und
griner Infrastruktur. Die Errichtung von zusdtzlichen Aufenthaltsrdumen kénnte erhohte Bedarfe
nach sozialer Infrastruktur nach sich ziehen. Auch das Verkehrsaufkommen wiirde sich erhhen, was
eine Neubewertung der verkehrlichen Auswirkungen und des Stellplatzbedarfs zur Folge haben
kdnnte. Mit der Mafigabe der textlichen Festsetzung 2 sind daher Aufenthaltsrdumen in Nicht-
vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossfldche gemdaf3 § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzu-
rechnen. Andernfalls ware es moglich, dass in Nicht-Vollgeschossen (z. B. Staffelgeschosse)

zusdtzlicher Wohnraum entsteht.

Textliche Festsetzung Nr. 2:
Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossfléche sind die Fléchen von Aufenthaltsréumen in
anderen als Vollgeschossen einschlief3lich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlief3lich

ihrer Umfassungswdnde mifzurechnen.

(6 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

IV.2.2.2  Uberschreitung der zul@ssigen Grundfldche

Gemdf § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch Garagen

und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche
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Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
zuldssig. Die zuldssige Grundfldche darf dabei um bis zu 50 % {iberschritten werden, jedoch
hochstens bis zu einer GRZ von 0,8. Diese ohnehin geltenden gesetzlichen Regelungen, die auch
im Plangebiet 5-137 in allen Baugebieten gelten, miissen nicht gesondert im Bebauungsplan fest-

gesetzt werden.

Innerhalb des Plangebiets soll in einem Baugebiet eine zusatzliche Mdglichkeit zur Versiegelung
eroffnet werden: Fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 soll die Méglichkeit zur Realisierung einer
unterirdischen Tiefgarage sowie von Abstell- und Technikrdumen bestehen. Die konkrete Lage und
Ausgestaltung kann im Zuge der weiteren Planung (insbesondere Objekt- und Freianlagenplanung)
festgelegt werden. Zur Sicherstellung der stddtebaulichen Zielsetzungen wird jedoch bereits im

Bebauungsplan eine entsprechende Unterbauungsmaoglichkeit planungsrechtlich vorbereitet.

Zum gegenwdrtigen Planungsstand soll somit im WA 2 eine zusdtzliche Grundflache von maximal
1.800 m? fiir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche zuldssig sein. Unter Einrechnung
der Bodenversiegelung durch Hauptanlagen (1.600 m?) kdnnen damit insgesamt 3.400 m? in
diesem Baugebiet versiegelt werden. Dies entspricht einer GRZ von 0,43. Die Grofle ist
auskdmmlich, um einen wesentlichen Anteil des Stellplatzbedarfs gebietsvertraglich innerhalb des
WA 2 abzudecken und oberirdische Stellplatzanlagen zu minimieren. Fiir andere bauliche Anlagen
im WA 2, die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannt sind, gilt diese Regelung nicht. Fiir diese Anlagen gilt

weiterhin die 50%ige gesetzliche Uberschreitungsméglichkeit.

Im weiteren B-Planverfahren wird gepriift, ob hinsichtlich der planungsrechtlichen Zuldssigkeit der
Tiefgarage weitere Festsetzungen nétig sind. Denkbar ist beispielsweise, dass die Regelungen der
Baugrenzen dahingehend angepasst werden miissen, dass diese fiir eine Tiefgarage liberschritten

werden dirfen.

In der Gesamtabwdgung wird die Uberschreitung der zuléssigen Grundfléiche im WA 2 als stédte-
baulich erforderlich und angemessen bewertet. Sie dient nicht der Erhéhung der oberirdischen
baulichen Dichte, sondern der Verlagerung untergeordneter Nutzungen in den Untergrund, um die
Freiraumqualitaten im Quartier zu sichern und negative Auswirkungen des ruhenden Verkehrs zu

minimieren.
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Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundfliéche durch die Grundfléche von
baulichen Anlagen unferhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird, um bis zu 1.800 m? iiberschritfen werden.

Durch die Grundfidche sonstiger Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunufzungsverordnung

darf die zuldssige Grundfldche um bis zu 50 % lberschritfen werden.

(6 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

IV.2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 - WA9 wird die maximale Zahl der Vollgeschosse auf Il
Vollgeschosse begrenzt. Die Zweigeschossigkeit leitet sich aus der bestehenden Bebauung entlang
des Weinmeisterhornwegs ab. Hier sind zwar noch viele eingeschossige Gebdude vorhanden, aber
auch in groflem Umfang bereits zweigeschossige Gebdude. Damit orientiert sich die geplante

Bebauung in der Maf3stdblichkeit der umgebenden Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan soll erstmals auch eine dreigeschossige Bebauung auf der siidlichen Seite des
Weinmeisterhornwegs ermdglichen. Dies ist erforderlich, da dadurch zusdtzlicher Wohnraum
geschaffen werden kann. Angesichts der derzeitigen Wohnraumknappheit ist dies planerisch
geboten. Damit die bisher nur maximal zweigeschossig bebaute Straf3enseite optisch allenfalls
punktuell verdndert wird, soll die dreigeschossige Bebauung auf einen eng umgrenzten Teil des
Plangebiets begrenzt werden. Aufgrund der rdumlichen Lage im Geldndetiefpunkt ist eine
erhebliche Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu erwarten. Zusdtzlich wird die
Sichtbarkeit der Gebaude durch die vorhandenen Gehélzstrukturen (u. a. entlang des Nordlichen
Rieselfeldabfanggrabens) reduziert.

Grundstiicke auflerhalb des Geltungsbereichs grenzen nicht direkt an die dreigeschossige
Bebauung an. Sie werden entweder durch zweigeschossig bebaubare Baugebiete, durch
Verkehrsfldchen oder durch eine Griinflache (Nordlicher Rieselfeldabfanggraben) von der
dreigeschossigen Bebauung getrennt. Dies trdgt zur Minimierung des optischen Einflusses der

dreigeschossigen Bebauung bei.
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Anzumerken ist, dass die Regelungen in allen Baugebieten lediglich die Errichtung von Voll-
geschossen begrenzen. Geschosse, die im bauordnungsrechtlichen Sinn kein Vollgeschoss sind,
kénnen weiterhin errichtet werden. Damit ist die Errichtung von beispielsweise Staffelgeschossen,

ausgebauten Dachgeschossen und Kellergeschossen moglich.

IV.2.3  Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen und Abstandsfldchen
Bauweise

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet. Die festgesetzten iberbaubaren Grundstiicks-
flachen kénnen nach MaB3gabe der iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans (z. B. Grundflache,

Geschossflache und Zahl der Vollgeschosse) bebaut werden.

Die zuldssige Bebauung entspricht faktisch in den meisten Baugebieten der offenen Bauweise.
Lediglich im Baugebiet WA 4 ist es planungsrechtilich zuldssig, dass dort bauliche Anlagen mit einer

Ldange von mehr als 50 m entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die iiberbaubare Grundstiicksflache gemdafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird durch Baugrenzen
definiert. Innerhalb der Baugrenzen kann das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung realisiert
werden. Auflerhalb der liberbaubaren Fldchen sind die erforderlichen Zufahrten, Wege und
Nebenanlagen zuldssig. Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich am stddtebaulichen
Konzept. Die dort ersichtlichen Gebdude werden dabei nicht exakt nachgezeichnet, es wird eine

gewisse Flexibilitat fiir die nachgelagerten Objektplanungen ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden als sog. ,Baufenster” festgesetzt: Die hoch-
baulichen Anlagen sollen nicht an jeder beliebigen Stelle im Plangebiet realisiert werden kénnen.
Es sollen bestimmte Bereiche von einer Bebauung freigehalten werden. So sollen beispielsweise
Sichtachsen zwischen dem offentlichen Weg entlang der Landesgrenze Brandenburg und dem
Griinzug entlang dem Nérdlichen Rieselfeldabfanggraben freigehalten werden. Hierdurch sollen

insbesondere die topographischen Gegebenheiten (Hanglage) weiterhin wahrnehmbar sein. Diese
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Sichtachsen werden z. T. durch die Festsetzung von Verkehrsfldchen, aber auch durch Baugrenzen

freigehalten.

Weiterhin soll die kiinftige Bebauung zur westlich benachbarten Siedlung Weinbergshdhe einen
gewissen Mindestabstand aufweisen: Die Baugrenzen sind so positioniert, dass die kiinftigen
Wohngebdude einen Abstand von mindestens 8,30 m zur riickwdrtigen Grundstiicksgrenze
einhalten miissen. Der bauordnungsrechitliche Mindestabstand von 3 m wird insofern deutlich

erhdht.

Die Flachen fiir Terrassen der Doppel- und Reihenhduser und den Geschosswohnungsbau sowie
Balkone befinden sich innerhalb der Baugrenzen, da sie unmittelbar dem Hauptbaukorper

zugeordnet sind.

Abstandsfldchen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht als sog. ,,ausdriickliche Festsetzung® im Sinne
des Abstandsfldchenrechts zu verstehen. Die Abstandsflachen gemdaf3 § 6 Bauordnung fiir Berlin
(BauO Bln) miissen eingehalten werden. Demnach betrdgt die erforderliche Tiefe der Abstands-
flachen vor den Auflenwdnden von Gebduden grundsdtzlich 0,4 der Wandhdhe, gemessen

zwischen der maf3igeblichen Geldndehdhe und der Oberkante der Wand, mindestens jedoch 3,0 m.

IV.2.4  Weitere Arten der Nutzung

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

Nach dem ,,Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung” ist ein Anteil von 30 % der
Geschossflache als forderfahiger Wohnraum zu errichten, wobei die aktuelle Regelung der Senats-
verwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen von der gesamten Geschossfldche inklusive der Nicht-

Vollgeschosse (z.B. Staffelgeschosse) ausgeht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Ziels sind gemdaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die Flachen,
auf denen der mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungsbau realisiert werden soll, neben der

Bindung im stddtebaulichen Vertrag, auch im Bebauungsplan festzusetzen.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans erméglichen die Errichtung von 21.100 m? Geschossfléche
(inkl. Nicht-Vollgeschosse) fiir Wohnzwecke. Davon sind 14200 m? fiir den individueller
Wohnungsbau (WA3 - WA9) vorgesehen und somit von der Herstellung férderféhiger Wohnungen
ausgenommen. Geschosswohnungsbau ist ausschliefllich im WA1 und WA2 vorgesehen. Die
forderfahigen Wohnungen sollen nicht gleichmdfliig im WAT und WA2 verteilt, sondern nach

derzeitigem Stand der Planung in den Gebduden im WA1 hergestellt werden.

Von den 6.900 m? Geschossfldche im Geschosswohnungsbau sind 30 % forderféhig herzustellen,
das entspricht 2.070 m?. Die Geschossfléche im WA1 betrdgt 2.500 m?. Demzufolge sollen min-
destens 83 % der Geschossfldche im WAT als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

errichtet werden. Es wird Folgendes festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichfet werden, bei denen ein Anfeil
von mindestens 83 % der zuldssigen Geschossficche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnfen. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne foérderungstéhige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanfeil in anderen

Gebduden im Gelfungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)
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V.3 Verkehr / Erschlief3ung

Zur Herstellung einer geordneten Erschlief3ung und zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung des
kiinftigen Wohnquartiers werden im Bebauungsplan &ffentliche und private Straf3enverkehrsfldchen

gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

AufBere ErschlieBung /&ffentliche Verkehrsfléchen

Die dufiere Erschlief3ung erfolgt iber den Weinmeisterhornweg als ndchstgelegene bestehende

offentliche Verkehrsflache.

Zur Sicherung der ErschliefBung des Plangebiets wird im Bereich der heute bereits bestehenden
Zufahrt den riickwdrtigen Grundstiicken eine offentliche Verkehrsfldche festgesetzt, mit der die
Erreichbarkeit des Quartiers fiir den Kraftfahrzeugverkehr, die Fuf3igdnger und Radfahrer dauerhaft
sichergestellt wird. Die Zufahrt ist bereits jetzt im Grundbuch mit einem Straf3enauflassungsvermerk
zugunsten des Landes Berlins belastet, in diesem Bereich war insofern schon seit ldngerer Zeit eine

Straf3e vorgesehen.

Das offentliche ErschliefBungserfordernis ergibt sich aus mehreren Griinden: Der Griine Hauptweg,
der entlang der Landesgrenze zu Brandenburg verlduft, ist bisher nur unzureichend an 6ffentliche
Flachen angebunden. Er ist damit sowohl fiir Fuf3gdnger und Radfahrer, als auch fiir Wartungs- und
Pflegefahrzeuge nur schwer erreichbar. Der Abschnitt, der im Plangebiet 5-137 liegt, kann gegen-
wartig von der Wilhelmstrafle / Potsdamer Chaussee erreicht werden. Uber das Landschafts-
schutzgebiet Hahneberg ist ebenfalls eine Verbindung an o&ffentliche Flachen gegeben, diese
verlaufen aber z. T. iber das Land Brandenburg. Dazwischen ist auf einer Ldnge von ca. 1,2 km
kein Zugang maglich, der offentlich-rechtlich gesichert ist. Zur Verbesserung der Zugdnglichkeit soll
daher eine 6ffentliche Verbindung zwischen dem Weinmeisterhornweg und dem Griinen Hauptweg

geschaffen werden.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsfldche ist aber auch zur ErschlieBung der geplanten
Wohnsiedlung notig: Bisher musste zur ErschlieBung der ehemaligen Reithalle der Nordliche

Rieselfeldabfanggraben iiberquert werden. Der Graben befindet sich im Eigentum des Landes
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Berlin. Die Querung des Grabens war nicht per Baulast gesichert. Die Erschlieflung war nach
bisherigem Kenntnisstand nur iber das Notwegerecht (§8§ 917 und 918 BGB) gesichert.

Bisher ist der Graben als 6ffentliche Griinflache gewidmet. Da eine 6ffentliche Griinflache nicht zur
ErschlieBung einer Wohnsiedlung dienen kann, ist hier die erstmalige Festsetzung einer
Verkehrsfldche notig. Die Verkehrsfldche muss offentlich sein, da andernfalls der Griinzug entlang

des Nordlichen Rieselfeldabfanggrabens liber eine private Fldche verlaufen wiirde.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird gepriift, inwieweit die offentliche Verkehrsfldche von
privaten Leitungen gequert werden muss. Eine solche Situation ist eventuell entlang dem WA 9
notig. Je nach der zukiinftig gewdhlten Entwdsserung der Baugrundstlicke muss ggf. die offentliche
Straf3e von einer privaten Wasserleitung gequert werden, damit das Niederschlagswasser in eine
benachbarte private Rigole flieflen kann. Ggf. miissen fiir solche Fdlle Leitungsrechte festgesetzt

werden.

Innere ErschlieBung /private Verkehrsfldchen

Die innere Erschlieflung des Quartiers wird iber weitere Planstrafien als RingerschliefBung innerhalb

des Plangebiets sichergestellt, iber die die einzelnen Baugrundstiicke erschlossen werden.
Private Verkehrsfldchen sollen dort festgesetzt werden, wo folgende Kriterien erfiillt sind:

Auf den privaten Fldchen darf kein Durchgangsverkehr stattfinden. Sie miissen fiir den
Anliegerverkehr vorbehalten sein. Demzufolge muss der Benutzerkreis der jeweiligen Privatstrafie
bestimmbar sein. Diese Kriterien sind bei den Straf3en erfiillt, die von der &ffentlichen Verkehrsflache
abzweigen: Der Benutzerkreis beschrdnkt sich auf die Bewohner und Besucher der jeweiligen
Hduser, den dazugehdrigen Dienstleistern (z. B. Post, Lieferdienste) sowie der Ver- und Entsorgung

(z. B. Miillabfuhr). Durchgangsverkehr findet nicht statt.

Das Kriterium ist auch fiir die Verkehrsflache erfiillt, die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben
A bezeichnet ist: Diese Straf3e bindet zwei auf3erhalb des Geltungsbereichs gelegene Flurstiicke -
285/27 (tlw.) und 30/2 - an den Weinmeisterhornweg an. Die bisherige faktische Anbindung der

beiden Flurstlicke verlief iiber dieselbe Querung liber den nérdlichen Rieselfeldabfanggraben, die
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auch von den Flachen im Plangebiet 5-137 genutzt wurde. Die Situation ist in der nachfolgenden

Abbildung dargestellt.

Anzumerken ist, dass zwischen den beiden Nachbargrundstiicken und dem B-Plangebiet keine
rechtsverbindlichen Wegerechte (z. B. Baulast und/oder Grunddienstbarkeiten) vereinbart wurde.
Der Verkehr wurde lediglich wechselseitig geduldet. Der Bebauungsplan 5-137 erméglich damit

erstmalig eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Erschlief3ung fiir diese beiden Flurstiicke.

Abbildung 24: Plangebiet 5-137 (rot umrandet) sowie Nachbargrundstiicke, die liber das Plangebiet bzw. iiber eine
geplante private Verkehrsfldche erschlossen werden miissen (roter Pfeil)

Dimensionierung und Einteilung der ffentlichen Verkehrsfldche und der privaten Verkehrsfldchen

Fiir die Einteilung der Verkehrsflachen (z. B. Fahrbahn, Stellplatzbereiche, Gehwege, Pflanz-
bereiche und Fléchen fiir die Niederschlagsentwdasserung) wurden ein Verkehrsgutachten und ein
Entwdsserungskonzept beauftragt. Im Ergebnis liegt eine konzeptionelle Losung fiir das Plangebiet
vor. Die Einteilung der o&ffentlichen Verkehrsfldchen zwar nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplans, soll aber nachstehend erldutert werden. Die Ergebnisse der beiden Gutachten

sind in der Dimensionierung der Straflenbreiten beriicksichtigt.
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Nach der vorliegenden ErschlieBungsplanung soll die Planstrafie im ErschliefBungsbereich als eine
offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden, die den Anforderungen der AV Geh- und Radwege
Rechnung tragt und u. a. die Herstellung eines einseitigen Gehwegs mit einer Breite von 3,20 m bis
zur Zufahrt des Ponyhofs ermdglicht. Somit ist auch die ErschliefBung des bestehenden nordwestlich
angrenzenden Wohngrundstiicks gesichert. Die Fahrbahn hat eine Breite von 5,50 m, um den
Begegnungsverkehr zwischen Pkw und Lkw (u. a. Ver- und Entsorgung) zu gewdbhrleisten. Zusétzlich

ist eine 3,30 m breite Versickerungsmulde vorgesehen.

Sudlich der Zufahrt zum Ponyhof wird die offentliche Verkehrsflache bis zum Mauerweg als
Mischverkehrsfldche fortgefiihrt, sodass die Notwendigkeit eines separaten Gehwegs in diesem

Abschnitt entfallt.

Die RingerschlieBung wird als die private Verkehrsfladche ausgewiesen. Sie ist aufgrund der
geringen zu erwartenden Verkehrsbelastung ebenfalls als Mischverkehrsfldche vorgesehen. Alle
Mischverkehrsfladchen haben eine Breite bis 6,00 m und sollen im spdteren Verfahren
verkehrsberuhigt umgesetzt werden. Die Breite setzt sich aus einer 3,50 m breiten Fahrbahn, einem
0,50 m breiten Bankett sowie einer 2,00 m breiten Versickerungsmulde zusammen. Abschnittsweise
ist zusatzlich zur Ermoglichung des Begegnungsverkehrs zwischen Pkw und Lkw (Ver- und
Entsorgung) eine Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen. Diese Breite ist gem&f RASt 06 fiir den
entsprechenden Begegnungsfall ausreichend. Der Abstand der Ausweichstellen voneinander soll
50 m nicht Ubersteigen. In den Abschnitten mit Stellpldtzen wird zur Sicherstellung eines
reibungslosen Begegnungsverkehrs sowie der Ein- und Ausparkvorgdnge eine Fahrbahnbreite von
6,00 m vorzusehen. Anzahl und Verortung der Stellpldtze werden im weiteren Verfahren

konkretisiert.

Die im Zentrum des Plangebiets verlaufende ErschliefBungsstrafle erhdlt eine Gesamtbreite von
4,10 m, bestehend aus 3,00 m Fahrbahn und einer 1,10 m breiten Griinstreifen (Mulde). In diesem
Querschnitt ist ein Begegnungsverkehr zwischen Pkw und Lkw nicht méglich. Sie ist entsprechend

fir den Kfz-Verkehr als Einbahnstraf3e nur im Einrichtungsverkehr zu befahren.

Die Schleppkurven und Befahrbarkeit fiir die Feuerwehr wurden im Verkehrsgutachten gepriift.

71



Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

Zur Verdeutlichung, dass der Bebauungsplan die Einteilung der Verkehrsflachen nicht vorgibt, wird

ein Hinweis auf die Planzeichnung aufgebracht:

Hinweis:

Die Einteilung der offentlichen StrafBenverkehrsflciche und der privaten Verkehrsfldchen ist nicht

Gegenstand der Festsefzungen.

Miillentsorgung

Die Befahrbarkeitspriifung erfolgt mittels eines 3-achsigen Miillfahrzeugs mit einer Ldnge von
11,00 m. Die Anfahrt zum Plangebiet erfolgt aus nérdlicher Richtung iiber den Weinmeisterhornweg.
Das Entsorgungsfahrzeug nutzt die vorgesehene Zufahrt, iberquert den Briickenvorbereich und
folgt anschlieBend der inneren ErschliefBungsstrafie in westlicher Richtung. Die Entsorgungsroute

wird innerhalb des Plangebietes im Uhrzeigersinn abgewickelt.

Fir die Entsorgung der im zentralen Bereich des Plangebiets gelegenen Wohneinheiten erweist sich
die lediglich 4,10 m breite Erschlief3ungsstrafie als nicht ausreichend befahrbar. Ein Begegnungsfall
zwischen Pkw und Miillfahrzeug ist auf dem Querschnitt nicht moglich. Bei Einrichtung einer
Einbahnstraf3e kann dieser Begegnungsfall vermieden werden. Es ist hierbei aber zu beachten, dass
aufgrund des Layouts der inneren Erschlief3ung hierdurch erhebliche zusatzliche Fahrten durch das
Millfahrzeug entstehen. Es wird entsprechend empfohlen, zentrale Millsammelstellen an den
beiden Enden der Planstrafle 3 vorzusehen (bis 15 m Entfernung zur Planstrafle 2), um eine

Durchfahrt des Miillfahrzeugs vermeiden zu kénnen.

Wird im weiteren Verfahren konkrelisiert.

Stellplatze

Wird im weiteren Verfahren konkrelisiert.
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IV.4 Griinfestsetzungen

Entlang der Landesgrenze zu Brandenburg verlduft der Griine Hauptweg Nr. 2 (,,Spandauer Weg“).
Gegenwdrtig verlduft auch noch der Mauerweg liber die Trasse des Griinen Hauptwegs; hier ist
aber kiinftig mit einer verdnderten Wegefiihrung zu rechnen (siehe Kap. ,,Mauerweg/Griiner
Hauptweg®, S. 23 bzw. Abbildung 10). Der Griine Hauptweg wird derzeit als &ffentliche Griinflache

benutzt, befindet sich aber in Privateigentum. Die Nutzung wird liber einen Mietvertrag gesichert.

Gegenwadartig wird davon ausgegangen, dass weiterhin ein offentliches Interesse an einer dauer-
haften Sicherung des Griinen Hauptwegs besteht. Der Weg soll daher als &ffentliche Griinflache

festgesetzt werden. Als Zweckbestimmung ist gegenwdrtig ,,Rad und Wanderweg” vorgesehen.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ist noch nicht bekannt, wie es um die Versorgung mit &ffentlichen
Griinflachen und offentlichen Kinderspielpldtzen bestellt ist. Im weiteren B-Planverfahren wird
gepriift, ob diesbeziigliche Bedarfe vorliegen. Bei Erforderlichkeit wird die Aufnahme von weiteren

Griinfldchen im Plangebiet gepriift.

Gegenwadrtig liegen auch noch keine Kenntnisse iiber das Vorkommen von geschiitzten Tierarten
vor. Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob beziiglich dieser Belange die Festsetzung von weiteren

Griinfldchen nétig ist.

Hinzuweisen ist darauf, dass zur ErschlieBung des Plangebiets der Nordliche Rieselfeldab-
fanggraben gequert werden muss. Die hier geplante 6ffentliche Verkehrsflache verlGuft iiber eine
offentliche Griinfldche. Kiinftig gehen ca. 350 m? einer 6ffentlichen Griinfldche verloren. Der Um-

gang bzw. die Kompensation dieses Fldchenverlustes wird im weiteren Planverfahren gepriift.

IV.5 Sonstige Festsetzungen

IV.5.1 Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten soll nur fiir Teile der privaten Verkehrsfldchen
erfolgen. In den &ffentlichen Verkehrsfldchen sind solche Festsetzungen nicht erforderlich. Offent-
liche Verkehrsflachen kdnnen ohnehin von der Allgemeinheit genutzt werden. Leitungstrdger sind
iber das Berliner Straflengesetz zum Zwecke der &ffentlichen Versorgung zur Nutzung der
Verkehrsfldchen befugt.
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Zugunsten der kiinftigen Eigentiimer und/oder Mieter im B-Plangebiet sollen innerhalb der privaten
Verkehrsfldchen ebenfalls keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden. Die
ErschliefBung der einzelnen Baugrundstiicke ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen; auf
dieser Ebene koénnen - sofern iiberhaupt erforderlich - die entsprechenden Rechte vereinbart

werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sollen nur dort festgesetzt werden, wo Fldchen auflerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans erschlossen werden miissen. Die trifft auf die private
Verkehrsflache A im &stlichen Bereich des Plangebiets zu: Die Fldche A dient der Sicherstellung der
ErschliefBung von Fldchen, die auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen. Diese
Situation ist in der Abbildung 24 (S. 70) dargestellt. Die private Verkehrsflache A wird daher mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Flurstiicke 285/27 und 30/2 belastet.
Dariiber hinaus wird ein Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Leitungstrdger festgesetzt. Dies

dient der Sicherung der technischen ErschlieBung (Ver- und Entsorgungsleitungen).

Textliche Festsetzung Nr. b:

Die private Verkehrsfldche A ist mif einem Leifungsrecht zugunsten der Unternehmensfréger sowie
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Flursticke 285/27 und 30/2 der
Gemarkung Spandau, Flur 22 zu belasfen.

(& 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Regenwasserkonzept ist vorgesehen, das WA 9 iiber eine Mulden-Rigole zu entwdssern. Falls
eine vollstandige dezentrale Entwdsserung in diesem Baugebiet nicht moglich ist, soll das Wasser
in den privaten Regenwasserkanal einflief3en, der sich unterhalb der Privatstrafien befindet. Hierzu
muss die private Leitung die offentliche Verkehrsfldche queren. Im weiteren B-Planverfahren wird
daher gepriift, ob fiir diese Leitungsquerung bereits im Bebauungsplan Leitungsrechte eingerdumt

werden miissen.
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IV.5.2  Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans orientieren sich an einem stddtebaulichen Entwurf des
Grundstiickseigentiimers. Der stddtebauliche Entwurf sieht im Bereich des geplanten Geschoss-
wohnungsbaus eine Gemeinschaftsfldche vor, die - im Sinne eines ,,Platzes der Begegnung® - als
Mitte des Quartiers bzw. als Treffpunkt fungieren kann. Gemdaf3 dem gegenwdrtigen stddte-

baulichen Entwurf ist hier ein Spielplatz geplant.

Dieser Spielplatz soll im vorliegenden Bebauungsplanentwurf als Gemeinschaftsanlage planungs-
rechtlich gesichert werden. Im baurechtlichen Sinne ist zu beachten, dass Gemeinschaftsanlagen -
auch wenn sie einer Mehrheit von Nutzenden zugdnglich gemacht werden - stets privatniitzig sein

miussen.

Die Festsetzung eines offentlichen Spielplatzes wird im gegenwdrtigen Planungsstand nicht
gewdhlt: Derzeit ist noch nicht bekannt, wie hoch der Versorgungsgrad mit &ffentlichen Spielpldtzen
im Umfeld des Plangebiets ist. Dies wird im weiteren B-Planverfahren ermittelt. Wenn der Richtwert
gemdf3 dem Kinderspielplatzgesetz nicht erfiillt ist, dann kann auch die Festsetzung eines offent-

lichen Spielplatzes erwogen werden.

Voraussetzung fiir die Festsetzung von Gemeinschaftsfldchen ist, dass die jeweilige Gemeinschafts-
anlage aufgrund von anderen Vorschriften erforderlich ist. Die Gemeinschaftsanlage im Plangebiet
5-137 leitet sich aus § 8 Abs. 2 BauO Bln ab. Hiernach miissen Wohngebd&ude mit mehr als 6

Wohnungen iiber einen Kinderspielplatz verfiigen.

Da gemdf3 Bauordnung nur Wohngebdude mit mehr als 6 Wohnungen einen Spielplatz haben
missen, bezieht sich die textliche Festsetzung auf die Baugebiete, in denen Geschosswohnungsbau
vorgesehen ist (WA 1und WA 2). Baugebiete mit individuellem Wohnungsbau (WA 3 - WA9) kdnnen
aus rechtlichen Griinden nicht erfasst werden. Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird daher
gepriift, ob der Benutzerkreis dieses Quartiersmittelpunkts durch andere Regelungen, z. B. im

stadtebaulichen Vertrag, moglicherweise erweitert werden kann.
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Textliche Festsetzung Nr. 9:

Im Allgemeinen Wohngebiet WAZ ist die festgesetzte Gemeinschaftsanlage Kinderspielplatz
zugunsten der Allgemeinen Wohngebiefe WAT und WAZ zu nufzen.

(& 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

IV.6 Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebiets sind keine Schallquellen erkennbar, die sich negativ auf den Geltungs-
bereich auswirken konnen: Stérende Gewerbe-, Sport- und Freizeitldrmquellen sind weder

vorhanden, noch sind sie planungsrechtlich zuldssig.

Ostlich an das Plangebiet grenzt die ,Reitschule am WMH“ an das Plangebiet an. Von einem
solchen Betrieb kénnen potenziell Geruchsemmissionen ausgehen. Im vorliegenden Fall wird
gegenwdrtig davon ausgegangen, dass die Reitschule wohngebietsvertraglich betrieben wird:
Nordwestlich der Reithalle, auf der gegeniiberliegenden Seite des Nordlichen Rieselfeld-
abfanggrabens, setzt der B-Plan VIII-B seit Anfang der 1970er Jahren ein allgemeines Wohngebiet
fest. Die Reitschule musste insofern - unabhdngig von hier vorliegenden B-Plan 5-137 - so betrieben

werden, dass angrenzende Wohnnutzungen nicht beeintrdchtigt werden.

Zur Abschatzung des Verkehrslarms wurde ein vereinfachtes Schatzverfahren gemdaf3 DIN 18005
durchgefiihrt. Durch den geplanten Siedlungsbau ist innerhalb der Plangebiets mit ca. 337
taglichen Fahrbewegungen zu rechnen. Bei diesen geringen Verkehrsstérken ist davon auszugehen,

dass die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete gemdaf3 DIN 18005 eingehalten werden.

Die taglichen Verkehrsmengen auf dem Weinmeisterhornweg steigen von ca. 2.275 (Prognose-
Nullfall) auf ca. 2.512 (Prognose-Planfall) an. Dies entspricht einem Zuwachs von ca. 10 %. Es kann
geschlussfolgert werden, dass der geplante Siedlungsbau die vorhandenen Pegel um ca. 0,4 dB(A)
erhoht. Insgesamt bleibt damit die schalltechnische Situation im Weinmeisterhornweg auch nach

dem Siedlungsbau praktisch unverdndert.
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V.7 Klimaschutz- und Energie

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren wird gepriift, ob bzw. in welchem

Umfang Festsetzungen mit Bezug zu Klimaschutz und Energie nétig sind.

IV.8 Flachenbilanz

Aus den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich die folgenden Flachenwerte:

m’ ha %
WA gesamt 35.211 3,53 83,4
Verkehrsflache privat 3.236 0,32 7,5
Verkehrsflache offentlich 2.937 0,29 6,9
Griinflaiche Mauerweg 882 0,09 2,1
42.266 4,23 100,0

V.9 Hinweise

Einteilung der Verkehrsfldche

Der Bebauungsplan enthdlt einen Hinweis, dass die Einteilung der Verkehrsfldche nicht Gegenstand

der Festsetzungen ist. Dies wird im Kapitel IV.3 ,,Verkehr / ErschlieBung” (S. 68) ndher erldautert.

Auflerkrafttreten bestehender Rechtsvorschriften

Nach seiner Festsetzung wird der Bebauungsplan 5-137 friihere Normen verdrdngen, die bisher
Regelungen im Sinne von § 9 Abs. 1 BauGB getroffen haben. Dies folgt auf dem gewohnheits-
rechtlich anerkannten Rechtssatz, dass die spatere Norm (hier: B-Plan 5-137) die friiheren boden-
rechtlichen Normen (hier: B-Plan VIII-B) verdrangt. Die Festsetzungen des B-Plans VIII-B werden im

Kapitel 11.2.9 ,,Geltendes Planungsrecht” (S. 43) erldutert. Der Hinweis ist wie folgt formuliert:
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»Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans frefen alle bisherigen Festsefzungen und
baurechftlichen Vorschriffen, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 BauGB bezeichnetfen

Art enthalfen, aufler Kraft.“

v Stadtebaulicher Vertrag (planergéanzende Vereinbarungen)

Im weiteren Verfahren wird ein stddtebaulicher Vertrag gemdaf3 dem ,,Berliner Modell der ko-

operativen Baulandentwicklung® geschlossen.

78



Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

VI Verfahren

Verfahrensschritt

Mitteilung der Planungsabsicht gemdf3 § 5
AGBauGB

Aufstellungsbeschluss

Erweiterung des Geltungsbereichs

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und

sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf
§ 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB

BA-Beschluss/Senatsbeschluss iiber den
Bebauungsplanentwurf

Anzeigeverfahren

BVV-Beschluss

Datum bzw. Zeitraum

Datum des Schreibens an die zustdndige
Senatsverwaltung: 10. Dez. 2024

Datum des Antwortschreibens: 15. Jan. 2025

Ergdnzung des Antwortschreibens: 4. Marz

2025

Datum des Beschlusses: 1. Juli 2025
Veroffentlichung im Amtsblatt: 18. Juli 2025
Datum des BA-Beschlusses: 7. Oktober 2025
Veroéffentlichung im Amtsblatt: 21. Nov. 2025

Zeitraum der Beteiligung:

Zeitraum der Beteiligung:
Datum der Veroffentlichung:

Zeitraum der Beteiligung:

Zeitraum der Beteiligung:
Angaben zur Amtsblattveroffentlichung:

Datum des Beschlusses:

Datum des Antwortschreibens:

Datum des Beschlusses:
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Festsetzung Datum des Beschlusses:

Verkiindung Datum:
Abbildung 25: Verfahrensschritte

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

VIA Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Fiir den Bebauungsplan 5-137 wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemd&f3 § 3 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Vi.2 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher

Belange

Fiir den Bebauungsplan 5-137 wird die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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VI Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 5-137 werden die 6ffentlichen und
privaten Belange gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.
Der Bebauungsplan soll - entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB - eine geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung un-
ter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse gewdhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.
Die Sicherung einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der Wohn- und der
Erholungsbediirfnisse der Bevolkerung im Einklang mit den Belangen des Umweltschutzes sowie
unter Beachtung der Ziele der Innenentwicklung sind Grundlage der Planung und der Abwdgung

dieses Bebauungsplans.

Im Zusammenhang mit der Abwdgung der &ffentlichen und privaten Belange ist darauf hinzuweisen,
dass diese erst mit dem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens beendet ist. Zum gegenwdartigen
Zeitpunkt kénnen lediglich erste Eckpunkte der Abwdgung iiberschldgig aufgezeigt werden. Die

Abwdgung wird im weiteren Verfahren fortentwickelt und weiter vertieft.

VIl Offentliche Belange

VI Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse (§ 1

Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse beriicksichtigt. Abstandsfldchen gemdaf3 Bauordnung
werden eingehalten. Damit sind die allgemeinen Anforderungen beziiglich Belichtung, Beliiftung

und Sozialabstand eingehalten.

Orientierungs- und Grenzwerte aus dem Immissionsschutzrecht (z. B. hinsichtlich Bodenbelastungen

und Larm) stehen der Planung ebenfalls nicht entgegen.
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VI.1.2  Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Eigentumsbildung, Bevolkerung (§ 1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB)

Die Planung dient in besonderem Mafle der Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung. Angesichts des weiterhin angespannten Wohnungsmarkts (nach § 201a BauGB)
werden durch die Planung zusdtzliche Wohnungsangebote geschaffen. Der Entwurf sieht eine
Mischung aus Geschosswohnungsbau, 6ffentlich geférderten und freifinanzierten Wohnungen sowie
Reihen- und Doppelhdusern vor. Damit werden die in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB genannten Belange
in besonderer Weise in der Planung aufgegriffen bzw. das Ziel der Wohnraumschaffung besonders

hoch gewichtet.

VII1.3  Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung, Belange von Sport,

Freizeit, Erholung, Soziale Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird gepriift, inwieweit sich die Festsetzungen des
Bebauungsplans auf die genannten Bediirfnisse auswirken. Ein besonderer Fokus wird dabei auf
die Frage gerichtet, ob die Kapazitat der dazugehdrigen Infrastruktur (z. B. Schule, Kita) ergénzt

werden muss.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt kann bereits gesagt werden, dass die planungsrechtliche Sicherung

des Mauerweges als 6ffentliche Griinflache den o. g. Belangen Rechnung tragt.

VIl.1.4  Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile, Erhaltung

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die geplante Bebauung der am Siedlungsrand gelegenen Flache ist als Fortentwicklung eines
vorhandenen Ortsteils zu bewerten. Das Plangebiet ist zwar vor Festsetzung als Auf3enbereich i. S.
von § 35 BauGB zu bewerten, aufgrund der vorhandenen Bebauung im Umfeld ist aber ein

Siedlungszusammenhang gegeben.
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VII.1.5  Belange von Denkmalschutz und Ortsbildpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet und dessen Umfeld nicht betroffen; im Plangebiet

und dessen direktem Umfeld sind keine Denkmdler vorhanden.

Der Belang der Ortsbildpflege istim Rahmen der Abwdgung beriicksichtigt: Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdéglichen zwar - verglichen mit der ndheren Umgebung - eine bauliche
Verdichtung. Trotz dieser Verdichtung werden die stddtebaulichen Orientierungswerte der
Baunutzungsverordnung jedoch deutlich unterschritten. Insgesamt wird dadurch das Ortsbild nur

kleinrdumlich verdndert.

VI.1.6  Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Bisher liegen keine Kenntnisse liber Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge vor.

VII.1.7  Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die gutachterlichen Untersuchungen zu diesen Belangen sind noch nicht abgeschlossen. Die
Belange des Umweltschutzes kénnen daher erst zu einem spdteren Zeitpunkt ermittelt und

abgewogen werden.

VII.1.8  Belange der Wirtschaft und der Arbeitspldtze (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Das Plangebiet ist in wirtschaftsbezogenen Planungen (z. B. StEP Wirtschaft) nicht als gewerblicher
Standort vorgesehen. Der Entwicklung einer Wohnsiedlung stehen insofern keine gewerblichen

Planungen entgegen.

Belange der Land- und Forstwirtschaft wurden im Rahmen der Abwdgung beriicksichtigt. Das
Plangebiet umfasst ehemals landwirtschaftlich genutzte Fldchen, die derzeit brachliegen bzw. nur
eingeschrankt genutzt werden. Die Entwicklung einer Wohnsiedlung greift insofern nicht in

bestehende Betriebe ein.
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Da die Ertragsfunktion der Bdden fiir Kulturpflanzen als gering eingeschatzt wird (siehe
Umweltbericht, Kap. ,Schutzgiiter Flache, Boden/Altlasten®, S. 114), gehen auch keine hoch-

wertigen Ackerflachen verloren.

Insgesamt kénnen daher die Belange der Wirtschaft (inkl. Land- und Forstwirtschaft) den Belangen

der Wohnraumschaffung untergeordnet werden.

Die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen wurden gepriift. Das
Plangebiet ist nicht als gewerblicher Standort entwickelt oder vorgesehen. Mit der Festsetzung eines

Allgemeinen Wohngebiets werden keine bestehenden oder geplanten Arbeitsplatze verdrdngt.

VII.1.9  Belange der Mobilitat der Bevélkerung, Verkehrsbelange (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB)

Die Belange der Mobilitat der Bevélkerung und Verkehrsbelange sind betroffen. Sie wurden mittels
eines Verkehrsgutachtens untersucht. Das wesentliche Ergebnis der Untersuchung ist, dass der
angrenzende Weinmeisterhornweg die zusdtzlichen Verkehrsmengen aufnehmen kann. Die
Leistungsfdhigkeitsuntersuchung ergibt, dass fiir alle betrachteten Planfdlle ein stabiler und
leistungstdhiger Verkehrsablauf gewdhrleistet werden kann. Trotz der Annahme einer ungiinstigen
Verkehrssituation wird der Verkehr durch den neu verursachten Quell- und Zielverkehr nicht
zusdtzlich beeintrdchtigt. Der entstehende Verkehr ist im Verhdlinis zum bereits vorhandenen
Verkehrsautkommen vergleichsweise gering. Maf3igebend fiir die zukiinftige Verkehrsqualitat ist der

bestehende Verkehr.

Die vorhandene OPNV-ErschlieBung wird als akzeptabel angesehen. Aufgrund der geringen
Bevolkerungsdichte im Umfeld und der damit einhergehenden geringen Nutzerdichte ist die
Einrichtung einer zusdtzlichen Buslinie im Weinmeisterhornweg keine zwingende Voraussetzung fiir

die Entwicklung des geplanten Quartiers.

VII.110 Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Uber die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, die ggf. im vorliegenden Bebauungsplan
beriicksichtigt werden miissen, liegen bisher noch keine Kenntnisse vor.
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VI.1.11  Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB)

Die Ergebnisse von beschlossenen Entwicklungskonzepten sowie deren Umsetzung im vorliegenden

Bebauungsplan werden im weiteren Verfahren ergdnzt.

VII.112 Belange des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes waren nicht zu beriicksichtigen, da das Plangebiet nicht

innerhalb eines hochwassergefdhrdeten Bereichs liegt.

Aufgrund der Hanglage ist insbesondere der oberflachige Abfluss von Niederschlagswasser sowie
die Starkregenvorsorge relevant. Die Regenwasserbewirtschaftung ist deshalb Bestandteil des
stddtebaulichen Konzepts. Auf Grundlage eines Baugrundgutachtens wurde ein Entwdsserungs-
konzept erarbeitet, das auf Versickerung und Ableitung innerhalb des Plangebiets abzielt.
Andernfalls wdre es mdglich, dass es im Plangebiet oder auf benachbarten Fldchen zu
Uberschwemmungen nach Regenfdllen kommt. Im Ergebnis kann das anfallende Regenwasser laut

Gutachten im Plangebiet zuriickgehalten werden.

VII.1.13  Belange von Fliichtlingen und Asylbewerbern (§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist im Wesentlichen auf
die Schaffung von Wohnraum ausgelegt. Die Errichtung von Gebduden, die gezielt einen
besonderen Fokus auf Fliichtlinge und Asylbegehrende haben (z. B. Aufnahmeeinrichtungen,

Gemeinschaftsunterkiinfte und sonstige Unterkiinfte) sind nicht Gegenstand der Planung.

VII.1.14  Versorgung mit Griin- und Freifldchen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Die Bedarfe Hinsichtlich der Versorgung mit Griin- und Freifldchen werden im weiteren

Bebauungsplanverfahren ermittelt.
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Zum derzeitigen Stand der Planung wird mit der Festsetzung der &ffentlichen Griinflache am
Mauerweg eine bislang informell genutzte Wegeverbindung gesichert und &ffentlich zugdnglich

gemacht. Der vorhandene Griinfldchenbestand wird insofern um ca. 880 m? vergréfiert.

Gleichzeitig gehen am Nérdlichen Rieselfeldabfanggraben ca. 350 m? Griinfléiche verloren. Hier

soll kiinftig eine offentliche Verkehrsflache entstehen.

VII.2 Private Belange

VIl.2.1  Eigentums- und Eigentiimerrechte, Entschddigungsanspriiche

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 5-137 basieren auf einer stddtebaulichen Planung, die vom
Grundstiickseigentiimer eingereicht wurde. Die Belange des Eigentiimers wurden insofern
beriicksichtigt. Mit dem Bebauungsplan wird durch Festsetzungen zu Baugrenzen, das Maf3 der
baulichen Nutzung und die ErschlieBung gesichert, dass nachbarliche Belange und die
Funktionsfdhigkeit des Umfelds gewahrt bleiben. Leitungsrechte auf der 6ffentlichen Verkehrsfldche

sichern den infrastrukturellen Anschluss der Grundstiicke im Baugebiet WA9.

VIl.2.2 Interesse von Mietern und Pd&chtern

Es besteht ein Mietvertrag fiir das Mauerweg-Grundstiick zwischen dem Land Berlin und dem
privaten Eigentiimer. Die Inhalte dieses Mietvertrags werden im Bebauungsplan dahingehend

beriicksichtigt, dass der Mauerweg als 6ffentliche Griinflache festgesetzt wird.

Auf einen Teil des Plangebiets besteht derzeit ein Pachtverhdltnis mit einem Schdafer. Dieser nutzt
das Grundstiick als Weidefldche fiir Schafe und Ziegen. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die

Aufhebung des Mietverhdltnisses bzw. das Auslaufen des Pachtvertrages erforderlich.

Ein ca. 2 m breiter Streifen des Flurstiicks 50/14 ist mit Teilen des Gebdudes Weinmeisterhornweg
165 liberbaut. Eine ndhere Beschreibung dieser Situation ist in Kap. 11.1.2 ,,Bebauung und Nutzung“
(S.13) zu finden. Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich bei der Uberbauung des Flurstiicks

50/14 um eine ungenehmigte Uberbauung, die ungeféhr in den friihen 1990er entstanden ist. Ein
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schutzwiirdiges Vertrauen in den Fortbestand der Uberbauung ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht entstanden. Im Rahmen des B-Planverfahrens 5-137 ist dem Erhalt des Anbaus daher kein

Gewicht beizumessen.

Auch auf privatrechtlicher Ebene wurde die Uberbauung hinreichend behandelt: Beim Verkauf des
Flurstiicks 50/14 an den jetzigen Eigentiimer wurde geregelt, dass die Uberbauung dieses

Flurstiicks beseitigt wird.

Nach Kenntnis des Stadtentwicklungsamtes wurde der Mietpartei zudem eine Ersatzwohnung durch

den jetzigen Projektentwickler in Aussicht gestellt.

Die Erreichbarkeit des angrenzenden Grundstiicks mit Ponyhof und Weideflachen (Flurstiick 287/27
(tlw.)) bleibt gesichert. Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf der privaten Verkehrsflache (A)

gewdhrleistet die dauerhafte Erschlief3ung dieser Fldchen.

Die ErschlieBung des ebenfalls angrenzenden Grundstiicks Weinmeisterhornweg 167A (Flurstiick
50/11) wird ebenfalls iiber den Bebauungsplan gesichert. Bisher wurde die Zufahrt zu diesem
Grundstiick iber eine Grunddienstbarkeit abgesichert. Der Bebauungsplan sieht hier nunmehr eine

offentliche Verkehrsflache vor.
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Vil Die Auswirkungen der Planung

VI Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen

ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt:

Das Kapitel wird nach Erstellung des Umweltberichts ergdnzt.

VIIlL.2 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstdtten

Innerhalb des Plangebiets ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit negativen Auswirkungen auf
die Wohnbediirfnisse und die Arbeitsstatten zu rechnen: Es ist nicht mit Uberschreitungen von

Richtwerten des Immissionsschutzes (z. B. Verkehrslarm) zu rechnen.

Im Plangebiet miissen die bauordnungsrechilich erforderlichen Abstandsfldchen eingehalten
werden. Mit Einschrdnkungen hinsichtlich der Belichtung, Beliiftung und des Sozialabstands ist nicht

zu rechnen.

Schddliche Bodenverunreinigungen sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist zwar im Boden-
belastungskataster als altlastenverddchtige Flache eingetragen, die Flache wurde aber zwischen-

zeitig von Altlasten bzw. vom Verdacht auf Altlasten befreit.

Auf3erhalb des Plangebiets ist ebenfalls nicht mit negativen Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse
und Arbeitsstatten zu rechnen: Hier ist lediglich die erhdhte Verkehrsmenge auf dem Wein-
meisterhornweg bzw. der daraus resultierende Verkehrslarm in den Blick zu nehmen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand liegt die Pegelerhohung unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle fiir

das menschliche Ohr. Es entsteht insofern keine wahrnehmbare Mehrbelastung.

Mit den geplanten Wohngebieten des Vorhabens wird auch Wohnraum im Segment des
individuellen Wohnungsbaus ermdglicht. Gleichzeitig wird der Eigentumsbildung Rechnung

gefragen.
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VI3 Auswirkungen auf den Bedarf an sozialer Infrastruktur und 6ffentlichen

Griinflachen

Gemdf3 den Kennwerten des ,,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung” ermoglicht
der Bebauungsplan die erstmalige Errichtung von ca. 164 Wohneinheiten. Dies entspricht ca. 417

Einwohnern.
Dieser Berechnung liegen folgende Annahmen zu Grunde:

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 soll Geschosswohnungsbau realisiert werden. Aus der zuldssi-
gen Geschossfléche - insgesamt 6.900 m? - ergeben sich gemdf den Durchschnittswerten des
,Berliner Modells“ 69 Wohneinheiten zu je 100 m? GF. Pro Wohneinheit ist mit zwei Einwohnern zu

rechnen, es ergeben sich 138 Einwohner.

In den Baugebieten WA 3 bis WA 9 soll individueller Wohnungsbau realisiert werden. Aus der zu-
lédssigen Geschossfléche - insgesamt 14.200 m? - ergeben sich gemdf3 dem ,,Berliner Modell“ ca.
95 Wohneinheiten zu je 150 m? GF. Pro Wohneinheit ist mit drei Einwohnern zu rechnen, es ergeben

sich 279 Einwohner.

Bei der Berechnung der Kita-Platze wird gemaf3 dem ,,Berliner Modell“ davon ausgegangen, dass
7 % der Einwohner einen Kitaplatz bendtigen. Der bendtigte Versorgungsgrad liegt bei 70 %. Aus

der Einwohnerzahl leitet sich damit ein Bedarf von ca. 20 Kita-Platzen ab.

Bezliglich der Grundschulpldtze wird davon ausgegangen, dass 6 % der Einwohner versorgt wer-
den missen. Die Strukturquote betragt 90%. Aus der Einwohnerzahl leitet sich damit ein Bedarf von

ca. 23 Grundschulpldtzen ab.

Hinsichtlich der wohnungsnahmen Griinfléichen betrégt der Richtwert je Einwohner 6 m?. Es ergibt

sich ein Bedarf von insgesamt 2.502 m?.
Pro Einwohner wird ein Richtwert von 1 m? &ffentliche Spielpldtze angesetzt. Es ergeben sich 417 m?.

Im derzeitigen Entwurf des Bebauungsplans wird erstmalig eine 882 m? grofle 6ffentliche Griinfld-
che entlang der Landesgrenze zu Brandenburg festgesetzt. Bisher war die Fldche zwar offentlich
als Griinfldche genutzt, sie befand sich aber in Privateigentum. Die 6ffentliche Nutzung wurde le-
diglich tiber einen Mietvertrag erméglicht. Der Bebauungsplan 5-137 trdgt daher in diesem Bereich

zu einer rechtlichen Verbesserung beziiglich der Griinversorgung bei.
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Zur Erschlieflung des Plangebiets wird der Nordliche Rieselfeldabfanggraben mittels einer offent-
lichen Verkehrsflache gequert. Dieser Teil der 6ffentlichen Verkehrsfldche war vor Festsetzung des
Bebauungsplans eine offentlich gewidmete Griinfladche. Der Umgang mit dem damit einhergehen-

den Fldchenverlust von ca. 350 m? muss im weiteren Planverfahren gekldrt werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung kénnen die zustdndigen Stellen den derzeitigen
Versorgungsgrad beziiglich der genannten Anlagen der sozialen und der griinen Infrastruktur mit-
teilen. Der Umgang mit ggf. vorhandenen Defiziten wird dann im weiteren Bebauungsplanverfahren

geklart.

VIll.4 Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Der Bebauungsplan 5-137 und die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten, wie
u. a. die Beauftragung erforderlicher Gutachten, werden von dem Vorhabentrdger finanziert. Mit
der Planung sind investive Mafinahmen fiir die Herstellung der ErschlieBung sowie fiir die
Ausgestaltung von Griin- und Freifldchen verbunden. Die Einzelheiten der Kostentragung und
Umsetzung werden iiber einen stddtebaulichen Vertrag konkretisiert. Finanzielle Auswirkungen auf
den offentlichen Haushalt hdngen von den vertraglichen Regelungen im stddtebaulichen Vertrag

ab und werden im weiteren Verfahren detailliert bestimmt.

VIS Auswirkungen auf den Verkehr

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurde ermittelt, dass durch das Bauvorhaben rund 370
zusdtzliche Kfz-Fahrten pro Tag. Ca. 70 % der Fahrbewegungen werden voraussichtlich in Richtung
Osten (WilhelmstraBBe) fahren. Ca. 30 % werden voraussichtlich in Richtung Westen iiber den

Semmelldnder Weg zur Heerstraf3e fahren.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass an den betrachteten Knotenpunkten im Weinmeisterhornweg
und im umgebenden Straflennetz auch im Prognose-Planfall ein iiberwiegend stabiler und
leistungsfahiger Verkehrsablauf gewdhrleistet bleibt und der zusatzliche Verkehr im Verhdltnis zur
bestehenden Belastung gering ist. Maflgebend fiir die zukiinftige Verkehrsqualitdt bleibt der

ohnehin vorhandene Bestandsverkehr.
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B UMWELTBERICHT

I Einleitung

Das Baugesetzbuch (BauGB) legt fest, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren i. d. R. eine
Umweltpriifung durchzufiihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung sind zu ermitteln und darzustellen (§ 2 Abs. 4 BauGB). Grundlage der Bewertung sind
neben dem Bebauungsplanentwurf und den getroffenen Festsetzungen die durchgefiihrten
Untersuchungen zu den Schutzgiitern Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Mensch sowie das Wirkungsgefiige zwischen ihnen, das Orts- und Landschaftsbild und die
biologische Vielfalt. Fiir die Bewertung der Umweltauswirkungen in Bezug auf einzelne Schutzgiiter

werden die vorliegenden Fachuntersuchungen aufgefiihrt und ausgewertet.

Die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange werden im Zuge der friihzeitigen
Behérdenbeteiligung gemdf § 4 Abs. 1 BauGB zur Auflerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die
eingehenden Stellungnahmen der Behérden werden ausgewertet und in der weiterfolgenden

Bearbeitung zur Umweltpriifung berlicksichtigt.

Der Umweltbericht wird entsprechend dem Stand des Verfahrens vervollstandigt und fort-

geschrieben.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans
Ziel des aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Nutzbarmachung der aktuell im
bauplanungsrechtlichen Auflenbereich nach § 35 BauGB liegenden Fldachen fiir die Nutzung

zusdtzlicher Wohnbauflachen.
Wesentliche Ziele des Bebauungsplans sind die planungsrechtlichen Festsetzungen der

o Fldache als Allgemeines Wohngebiet,
o Offentlichen Straenverkehrsflache,
e Privaten Verkehrsflache,
e Offentlichen Griinflache.
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Das Vorhaben dient der Beseitigung der Wohnungsnot und beriihrt dringende Gesamtinteressen

Berlins im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 5 AGBauGB.

Entsprechend der stddtebaulichen Ziele wurde ein Plankonzept fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit zeichnerischen und texilichen Festsetzungen erarbeitet, mit dem die

friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit durchgefiihrt wird.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Bauplanungsrecht

Gemdf § 1 Absatz 5 des Baugesetzbuches (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung gewdhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung sichert. Sie sollen sowohl dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln als auch den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stddtebauliche

Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemdf3 § 1a Absatz 2 BauGB soll ,,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flédchen fiir bauliche
Nutzungen die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innen-
entwicklung, zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen®. Als

Wald genutzte Fléchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Gemdf3 § 1a Absatz 3 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in die Abwdgung einzustellen. Bei

der Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs fiir Eingriffe in Natur und Landschaft ist dagegen nicht
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nur auf den Bestand, sondern auch auf das zuldssige Maf3 des bestehenden Baurechts abzuheben.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung

erfolgt sind oder zuldssig waren.

Gemdf § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-

wandel dienen Rechnung, getragen werden.

Nach § 2 Absatz 4 i. V. m. § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht

obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitpldnen.

1.2.2 Naturschutzrecht

Nach § 1 des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBL. 2024 | S. 323) gedndert worden ist, sind Natur und Landschaft aufgrund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktfionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliefilich der Regenerationsfdhigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfdhigkeit der Naturgiiter sowie 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 die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchG Bln) vom 29. Mai 2013 (zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 11. Dezember
2024 (GVBL. S. 614,617)) werden die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des
BNatSchG ergdnzt. Das Gesetz zur Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren
fir Bauvorhaben (Schneller-Bauen-Gesetz -SBG, GVBI S.614 vom 11.12.2024) enthdlt in Artikel 6
Anpassungen fiir das Berliner Naturschutzgesetz u.a. zum Umgang mit Kompensations-
erfordernissen und Einflihrung eines Uberwiegenden offentlichen Belangs fiir Vorhaben der

Daseinsvorsorge oder des Wohnungsbaus bei artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigungen.
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Besondere fachrechtliche Schwerpunkte ergeben sich durch die Themen Eingriffsregelung, Arten-
und Biotopschutz sowie Baumschutz. Zur Ermittlung der naturschutzrechtlichen Eingriffe und des
Ausgleichsbedarfs wird eine Eingriffsuntersuchung nach Berliner Leitfaden zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen (2023) nach ausfiihrlichem Verfahren durchgefiihrt. Fiir die Belange des
Artenschutzes wird im nachfolgenden B-Planverfahren eine eigene fachgutachterliche
Untersuchung durchgefiihrt. Zur Vorbereitung der Untersuchung wurde eine Potenzialanalyse

erstellt.

1.2.3 Baumschutz / Wald

Wegen ihrer Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes bestimmt
die Baumschutzverordnung Berlin (BaumSchVO) vom 11. Januar 1982 (GVBI. S. 250), zuletzt
gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 11.12.2024 (GVBL. S. 614, 619), dass Bdume, die gemaf3

§ 2 BaumSchVO geschiitzt sind, erhalten und gepflegt werden missen.

Die Forstgrundkarte Brandenburg gibt einen Uberblick iiber die Lage und rdumliche Ausdehnung
der Waldflachen. Sie stellt die grundlegende Waldeinteilung des Gesamiwaldes (Wald aller
Eigentumsarten) im Land Brandenburg dar. Auf Berliner Seite sind keine Waldfldchen innerhalb des
Plangebietes vorhanden, auf der brandenburgischen Gemarkung grenzt aber Wald unmittelbar an

den Geltungsbereich an.

Die folgende Abbildung 26 stellt eine Waldfldche nach § 12 des LWaldG dar, welche sich direkt
angrenzend an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze aufierhalb des Plangebietes befindet. Nach
§ 23 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 zuletzt gedndert
durch Art. 2 d. G. vom 20. Juni 2024 (GVBL. I/24) muss aus Griinden des Brandschutzes mit Feuer
ein Abstand von 50 m, fiir Nutzungsberechtigte auf ihren Grundstiicken 30 m Abstand zum Wald-

rand eingehalten werden.
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Abbildung 26: Auszug der Forstgrundkarte Brandenburgs mit Gelfungsbereich, Quelle: Geoportal Land Brandenburg,
Abfrage, 20.01.2026

1.2.4 Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG, vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBL. | S. 306) gedndert worden ist) ist es, die
Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche
Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte
Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen.
Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind so weit wie méglich zu vermeiden. Bezogen
auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser enthalt die
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte Maf3nahmen-, Priif- und

Vorsorgewerte.

Jeder Boden besitzt eine allgemeine Bedeutung und stellt eine nicht vermehrbare Ressource dar,

mit der entsprechend § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden muss.

Das Berliner Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetz (Bln BodSchG vom 24. Juni

2004, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 5. September 2019 GVBL. S. 554) konkretisiert das
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BBodSchG fiir Berlin. Neben Regelungen der Zustdndigkeiten werden Vorschriften zum Umgang
mit Bodenbelastungen, beziiglich der zu nutzenden Geoinformationssysteme sowie zu
Ordnungswidrigkeiten getroffen. Bei Planungen, Baumaf3inahmen und sonstigen Vorhaben ist durch
die offentlichen Planungstrdger vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten, baulich nicht
verdnderten oder unbebauten Fldchen zu priifen, ob stattdessen eine Wiedernutzung von ehemals
genutzten oder bereits versiegelten, baulich verdnderten oder bebauten Flachen moglich ist (§ 1

Abs. 2 Bln BodSchG).

1.2.5 Wasserhaushalt

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG, vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | 2025
S. 189) gedndert worden ist) liegen auf Bundesebene einheitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung
der oberirdischen Gewdsser, der Kiistengewdsser und des Grundwassers vor. Ziel und Zweck des
Gesetzes ist eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung und der Schutz von Gewdssern. Nach § 46
Abs. 2 WHG ist die schadlose Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlags-
wasser erlaubnisfrei, soweit dies in einer Rechtsverordnung bestimmt ist. Im Berliner Wassergesetz
(BWG, in der Fassung vom 17. Juni 2005 (GVBI. S. 357), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 11. Dezember 2024 (GVBL S. 614, 619)), werden die Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 36a des BWG soll Niederschlagswasser liber die
belebte Bodenschicht versickert werden, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
beflirchten ist bzw. sonstige signifikante nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu
erwarten sind. Niederschlagswasser ist daher vom Anschluss- und Benutzungszwang
ausgenommen, soweit es im Einklang mit § 36a des Berliner Wassergesetzes versickert werden
kann und darf (§ 1 Abs. 7 der Allgemeinen Bedingungen fiir die Entwasserung in Berlin - ABE).
Niederschlagswasser darf zudem nur mit Zustimmung der Berliner Wasserbetriebe in die
offentlichen Entwdsserungsanlagen (Regenwasserkandle) eingeleitet werden (§ 4 ABE). Der
Umgang mit dem Niederschlagswasser obliegt primdr den jeweiligen Grundstiickseigentiimerinnen

bzw. -eigentiimern.
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Erlduterungen zur zuldssigen Einleitung enthdlt ein Hinweisblatt der Senatsverwaltung fiir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz von Juli 2021. Demnach ist durch planerische Vorsorge sicherzustellen,
dass die Regenwasserbewirtschaftung auf dem Grundstiick erfolgt. Ist eine Einleitung in die
Kanalisation bei NeubaumaBnahmen (oder wesentlichen baulichen Verdnderungen) nicht zu
vermeiden, ist diese nur in Hohe des Abflusses zuldssig, der im "natiirlichen" Zustand (unbebaut)

auftreten wiirde.

1.2.6 Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BlImschG)
vom 17. Mai 2013, (BGBL. | S. 1274; 20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58) gedndert worden ist, ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schddlichen

Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass die von schddlichen Immissionen hervor-
gerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mdglich vermieden

werden (sog. , Trennungsgrundsatz®).

Verkehr ist in Berlin der Hauptverursacher von Ldarm. Mit Larmminderungspldnen - zu deren
Aufstellung Stddte und Gemeinden nach § 47d BImSchG unter bestimmten Bedingungen
verpflichtet sind - soll diese Umweltbelastung reduziert werden. Planungen und Vorhaben kénnen

die Entstehung von Ldrmbeeintrdchtigungen beeinflussen.

Zur Senkung gesundheitlicher Risiken durch Luftschadstoffe wurden durch die Europdische
Gemeinschaft Grenzwerte fiir die Luftqualitdt verabschiedet und in deutsches Recht
(Bundesimmissionsschutzgesetz und Ausfiihrungsverordnungen) umgesetzt. Werden nach
§ 47 BImSchG festgelegte Immissionsgrenzwerte einschliefllich bestimmter Toleranzmargen

iberschritten, muss die zustdndige Behoérde einen Luftreinhalteplan aufstellen.
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Mit der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
|&rmschutzverordnung - BlmSchV) werden Immissionsgrenzwerte zum Schutz vor Verkehrslarm
definiert. In der 24. BImSchV (Verkehrswege-Schallschutzmaf3nahmenverordnung) werden Art und
Umfang notwendiger Schallschutzmaf3inahmen festgelegt. Beide Verordnungen sind nur beim
Neubau oder einer wesentlichen Anderung anzuwenden. Fiir einen méglichen Konflikt zwischen
Sportpldtzen in der Umgebung und einer Wohnnutzung ist die Sportanlagenldrmschutzverordnung

(18. BImSchV) zu beriicksichtigen.

Die 39. BImSchV (Verordnung iiber LuftqualitGtsstandards und Emissionshdchstmengen) enthalt
einzuhaltende Grenzwerte flir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die
Regelungen fiir Feinstaub (PMy, PM2sund NO,) getroffen worden. Ziel ist die Verbesserung der

Luftqualitat.

1.2.7 Klimaschutz

Grundsatzlich ist bei allen Neubauten das Gebdudeenergiegesetz - GEG (Gesetz zur
Vereinheitlichung des Energiesparrechts fiir Gebdude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8.
August 2020 (BGBL. | S. 1728), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. August 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 280 gedndert worden, welches bereits einen wesentlichen Beitrag zur Minimierung des
CO2-Ausstofles beim Betrieb der Gebdude sicherstellt. Das Berliner Klimaschutz- und
Energiewendegesetz (EWG Bln vom 22. Mdrz 2016 zuletzt gecindert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 27. August 2021 (GVBI. S. 989)) setzt dariiber hinaus den Rahmen fiir den Klimaschutz in Berlin
fest, um bis 2045 klimaneutral zu sein. Es werden Ziele zur Reduzierung von CO2-Emissionen in

bestimmten Zeitabschnitten festgelegt.

Zur Forderung des Ausbaus der erneuerbaren Energien auf nicht-6ffentlichen Gebduden gilt seit
dem 1. Januar 2023 das Solargesetz Berlin (Solargesetz Berlin vom 5. Juli 2021 (GVBL. S. 837)), mit
dem die Solarpotenziale auf den Ddchern im Stadtgebiet genutzt werden sollen. Ziel ist die
Erreichung eines Anteils der Stromerzeugung von 25 % am Stromverbrauch. Es wurden Mindest-
gréf3en von Dachfldchen festgesetzt, ab denen bei Neubau eine Pflicht zur Installation von Solar-

anlagen besteht.
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Dem iibergeordnet ist das Erneuerbare-Energien-Gesetz (vom 21. Juli 2014 (BGBL. | S. 1066)), das
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBL. 2023 | Nr. 327) gedndert worden
ist. Bei diesem Gesetz geht es insbesondere darum, die fossilen Energieressourcen zu schonen und
die Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu férdern. Ziel ist es, den
Anteil des aus erneuerbarer Energie erzeugten Stroms am Bruttostromverbrauch im Jahr 2030 auf

80 % zu steigern. Die besondere Bedeutung dieses Zieles wird in § 2 des EEG dargestellt.

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) einschliefllich Artenschutzprogramm® stellt die Ziele und
Grundsdtze des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie die darauf aufbauenden Maf3inahmen
zu den Bereichen Naturhaushalt / Umweltschutz, Landschaftsbild, Biotop- und Artenschutz sowie
Erholung / Freiraumnutzung dar. Fiir den Geltungsbereich und sein Umfeld kénnen daraus folgende

Entwicklungsziele und Mafinahmen abgeleitet werden.

Biotop- und Artenschutz

Im Programmplan Biotop- und Artenschutz wird das Untersuchungsgebiet vollstdndig dem

»Kulturlandschaftlich gepragten Raum“ zugeordnet.

Fir das Plangebiet sehen die Zielformulierungen Folgendes vor:

e Aufstellung und Umsetzung von Biotoppflegekonzepten zum Erhalt und zur Entwicklung
typischer Landschaftselemente wie Hecken, Feldgehdlze, unbefestigte Feldwege,
Ackerrandstreifen, Grdben, Kleingewdsser, Feucht- und Nasswiesen

e Erhalt bzw. Wiederherstellung der Dorf-Feldflur-Zusammenhdnge und gezielte Entwicklung

der typischen Begleitflora der Dorfer

“ Landschaftsprogramm einschlief3lich Artenschutzprogramm Berlin in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Juni 2016 (Amtsblatt fiir Berlin Nr. 24, Seite 1314)
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e Beriicksichtigung der kulturlandschaftlichen Pragung und der wertvollen Biotope bei der
Entwicklung von Naherholungsgebieten und Parkanlagen

e Integration von landwirtschaftlichen Nutzungen in Naherholungslandschaften, Férderung
von Skologischem Landbau und einer kleinteiligen Bewirtschaftung

e Verwendung von zertifiziertem, gebietseigenem Pflanz- und Saatgut in freier Landschaft

Der an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende ,Nordlicher Rieselfeld-
Abfanggraben®, ist ein wesentliches Element der Biotopvernetzung, den es im Hinblick auf die

biologische Vielfalt und die bedeutsamen Vernetzungen fiir Arten zu pflegen und zu entwickeln gilt.

Erholung und Freiraumnutzung

Im Programmblatt Erholung und Freiraumnutzung wird der Untersuchungsraum als

»,Griinflache/Parkanlage” dargestellt. Folgende Ziele werden beschrieben:

e Entwicklung, Qualifizierung und Neuanlage mit vielfdltigen Nutzungsmoglichkeiten unter
Einbindung aller Altersgruppen; Beriicksichtigung barrierefreier Gestaltung

o Auslagerung stérender und beeintrdchtigender Nutzungen; Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat und Nutzungsvielfalt

e Ausbau von Kooperationen in der Nutzung und Pflege durch Férderung biirgerschaftlichen
Engagements

e Beriicksichtigung der biologischen Vielfalt entsprechend der Zweckbestimmung,

Gestaltung, Nutzung sowie historischen und kulturellen Bedeutung der Griinfladchen

Zudem zahlt der Geltungsbereich zum Naherholungsgebiet von gesamistddtischer
Bedeutung/Regionalpark mit den Zielen der grofirdumigen Sicherung und Entwicklung der
vielfdltigen und charakteristischen mdrkischen Landschaft und der Verkniipfung von Teilrdumen
untereinander und mit dem Umfeld (Wegeleitsystem). Auch die Sicherung und Entwicklung ruhiger
Gebiete und die Stdrkung der Erholungsfunktionen stehen hier mit den anderen Zielen im

Vordergrund.

Landschaftsbild

Die Ausweisung als ,kulturlandschaftlich geprdgter Raum“ und die programmatischen

Zielsetzungen werden im Wesentlichen vom Programmplan Biotop- und Artenschutz iibernommen
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und um landschaftsbildrelevante Aussagen ergdnzt. Der Programmplan Landschaftsbild stellt den
Geltungsbereich als eine Landschafts- oder siedlungsraumtypische Griin- und Freifldche dar bzw.

Vegetationsbestand (Ubergeordnetes Strukturelement). Wesentliche Aussagen sind:

e Beseitigung von Landschaftsbildbeeintrdchtigungen

o Abwechslungsreiche Flachenbewirtschaftung, Griinlandnutzung in Niederungsbereichen

Naturhaushalt und Umwelischutz

Bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich um sonstige Béden mit besonderer

Leistungstdhigkeit. Dementsprechend sind die Forderungen:

e Vermeidung/Minimierung von Beeintrdchtigungen der natiirlichen Bodenfunktion und der
Archivfunktion

e Vorsorgender Bodenschutz bei Bauvorhaben, ggf. bodenkundliche Baubegleitung

e Vermeidung von Bodenverdichtung

e Fachgerechter Abtrag, Lagerung und Wiedereinbau von Ober- und Unterboden

e Minimierung von Grundwasserabsenkungen bei grundwasserbeeinflussten Boden

Zudem ist die Flache als ,Kleingarten/Landwirtschaft/Gartenbau® gekennzeichnet mit den

Zielsetzungen:

¢ Uberwachung des Schadstoffgehaltes von Bdden und Pflanzen beim Nahrungsmittelanbau
sowie Einschrdnkung der Pflanzenschutz- und Diingemittelanwendung naturnahen
Wasserhaushaltes, der Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit

e Forderung des Ndhrstoffkreislaufes

e Erhalt und Entwicklung der klimatischen Ausgleichsfunktionen (Kaltluftentstehung)

e Riickhalt des Wassers in der Landschaft

e Beseitigung von Barrieren, die den Kaltluftabfluss behindern

Vermeidung von Schadstoffemissionen in Kaltluftentstehungsgebieten

Zielartenverbreitung

Fir die Zielartenverbreitung stellt der Geltungsbereich keine Potentiale dar. Direkt westlich an den
Untersuchungsraum angrenzend befindet sich eine potentielle Kernflache fiir den Feldhasen (Lepus

europaeus). Ebenfalls westlich des Geltungsbereiches besteht jeweils eine sich iiberlagernde
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Kernfldche fiir die Verbreitung von Zauneidechsen (Lacerta agilis) und der Blaufliigeligen
Odlandschrecke  (Oedipoda  caerulescens). Eine potenzielle Verbindungsflache — der

Knoblauchkrote (Pelobates fuscus) liegt nordwestlich des Geltungsbereiches.

1.3.2 Gesamistédtische Ausgleichskonzeption (GAK)

Die GAK stellt als gesamtstadtisches Rahmenkonzept AusgleichssuchrGume (Innenstadt,
Freiraumachsen, Naherholungsgebiete sowie innerer und duf3erer Parkring) dar, die besonders fiir
eine Aufwertung geeignet sind bzw. dringenden Handlungsbedarf erfordern. Weiter ermittelt sie
Ausgleichspotenziale in Form prioritdr zu nutzender bzw. umzusetzender Flachen und Mafinahmen

in den Ausgleichssuchrdumen.

Als Kernelemente des Berliner Freiraumsystems verfligen der innere und dufiere Parkring liber
Flachenpotenziale fiir die Umsetzung von Mafinahmen und sind entsprechend weiterzuentwickeln
und zu vervollstdndigen. Hierflir werden in der GAK als Mafinahmen u. a. die Ergdnzung neuer und
die Entwicklung und Qualifizierung bestehender Griinanlagen sowie die Verbesserung der

Aufenthaltsqualitét genannt.

Der Geltungsbereich  befindet sich auflerhalb von gesamtstddtischen  Ausgleichs-

konzeptionsflachen.

1.3.3 Larmaktionsplan Berlin 2024 - 2029

Der Senat von Berlin hat am 02. September 2025 den aufgrund des § 47d Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - BImSchG (,Larmaktionspldne” - Umsetzung der EG-Umgebungs-
|Grmrichtlinie) aufgestellten L&rmaktionsplan 2024-2029 (Fortschreibung, Verdffentlichung im
Amtsblatt vom 12. September 2025, Ausgabe 38) beschlossen.

Der Larmaktionsplan hat das Ziel, die Larmbelastung in Berlin zu reduzieren und strukturelle
Maf3inahmen in die Wege zu leiten, um die Stadt leiser zu gestalten; damit die Berlinerinnen und
Berliner weniger larmbeeintrédchtigt sind. Er baut auf den bisherigen Erfahrungen auf und schreibt

die Aktionspldne von 2008, 2013 - 2018 und 2019 - 2023 fort. Er stiitzt sich auf Synergien mit dem

Berliner Mobilitdtsgesetz sowie auf die aktuelle Rechtsprechung, die den Schutz der Gesundheit
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gestdrkt hat. Er ist mit der Berliner Umweltgerechtigkeitskonzeption, dem Stadtentwicklungsplan
Mobilitat, dem Nahverkehrsplan und dem Berliner Leitfaden Ldrmschutz in der verbindlichen

Bauleitplanung eng verwoben.

Bereits in den beiden zuriickliegenden Ldrmaktionspldnen wurden daher Schwellenwerte fiir die
Dringlichkeit von Mafinahmenpriifungen in zwei Stufen definiert, die auch weiterhin Giiltigkeit

haben:

e Stufe: 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts,
e 2. Stufe: 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

Diese Werte wurden von der Ldrmwirkungsforschung als gesundheitsrelevante Schwellenwerte
ermittelt und dienen als Zielwerte fiir die Larmminderungsplanung. Da neueren Erkenntnissen
zufolge bereits bei niedrigeren Dauerbelastungen Gesundheitsgefdhrdungen auftreten kdnnen,
sind langfristig geringere Zielwerte anzustreben. Neben der aktiven Larmminderung in
hochbelasteten Bereichen beschdaftigt sich der Larmaktionsplan Berlin 2024 - 2029 auch mit dem
Schutz ruhiger Gebiete und mit der Frage, wie eine wachsende und sich verdichtende Metropole

weiterhin Erholungsqualitaten fiir den Alltag der Bevolkerung sicherstellen kann.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.3.4 Luftreinhalteplan fiir Berlin - 3. Fortschreibung

Der Senat von Berlin hat am 02. September 2025 die 3. Fortschreibung des Luftreinhalteplans fiir

Berlin beschlossen (Verdffentlichung im Amtsblatt vom 12. September 2025, Jahrgang Nr. 28).

Mit dem neuen Luftreinhalteplan reagiert Berlin auf eine giinstige Entwicklung: Seit 2020 kdnnen in
Berlin alle aktuellen LuftqualitGtsgrenzwerte eingehalten und iiberwiegend sogar deutlich
unterschritten werden. Hierzu haben die zahlreichen Maf3inahmen der Luftreinhaltepldne fiir Berlin
beigetragen. Zu diesen Mafinahmen gehdren auch Verkehrsbeschrdnkungen nach § 40 Absatz 1
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), insbesondere die Umweltzone und Tempo 30. Die
nunmehr erreichte Einhaltung der Luftqualitatsgrenzwerte fiihrte zu folgenden Ergebnissen im
Luftreinhalteplan:
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e Die Umweltzone ist weiterhin erforderlich.

e Tempo 30 ist noch an sieben Hauptverkehrsstralen aus Griinden der Luftreinhaltung
erforderlich.

e An 34 Strecken entfdllt fiir Tempo 30 der Anordnungsgrund ,,Luftreinhaltung®.

o Voraussetzung fiir die Aufhebung der streckenbezogenen verkehrsbeschrédnkenden
Mafinahmen ist die Weiterfiihrung der stadtweit wirkenden Mafinahmen aus dem
Luftreinhalteplan fiir Berlin - 2. Fortschreibung mit dem Ziel das erreichte Emissionsniveau
zu stabilisieren und einen Wiederanstieg der Luftbelastung mit der Gefahr erneuter

Grenzwertliberschreitungen zu vermeiden.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.3.5 Klimaschutzprogramm (BEK) und Stadtentwicklungsplan (StEP) Klima 2.0

Das am 25. Januar 2018 durch das Berliner Abgeordnetenhaus beschlossene Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramm (BEK 2030) ist das zentrale Instrument der Berliner Energie- und
Klimaschutzpolitik. Am 20.12.2022 hat der Senat von Berlin die Fortschreibung des Berliner Energie-
und Klimaschutzprogramms fiir die Umsetzungsphase 2022-2026 beschlossen und an das
Abgeordnetenhaus iiberwiesen. Das Programm zeigt ibergeordnete Strategien und Mafinahmen
im Bereich des Klimaschutzes und der Anpassung an die Folgen des Klimawandels fiir den
Umsetzungszeitraum und den Entwicklungshorizont 2030 auf. Mit 100 Mafinahmen in den Bereichen
Klimaschutz und Anpassung, in den Handlungsfeldern Energie, Verkehr, Gebdude und
Stadtentwicklung, Wirtschaft, Private Haushalte und Konsum, soll eine Reduktion von
Kohlendioxidemissionen auf das Niveau von 1990 erfolgen. In der Bauleitplanung sind klima-
schutzrelevante Regelungsmaglichkeiten soweit méglich auszuschopfen (Maf3nahme G-5): So sind
Maf3nahmen im Rahmen der Neuaufstellung von Bauleitpldnen zu priifen, um eine nachhaltige und
vertrdgliche Erhohung der stddtebaulichen Quartiersdichte zu ermdéglichen. Dies tragt insgesamt
zu einen sparsamen Fldchenhaushalt bei und bendtigt weniger technische sowie verkehrliche
Infrastruktur. Eine mdgliche Nutzung von Fernwdrme, Kraft-Wérme-Kopplung, Speicherung,
Vorrangfldchen fiir erneuerbare Energien usw. sind zu berlicksichtigen.
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Der Stadtentwicklungsplan Klima 2.0 stellt die Ziele des Landes Berlin hinsichilich der Steuerung
von Stadtentwicklungsprozessen unter klimatischen Gesichtspunkten und Mafinahmen zur
Anpassung an den Klimawandel und seine Begleiterscheinungen dar. Neben dem Klimaschutz ist
die Anpassung an die nicht mehr vermeidbaren Folgen des Klimawandels eine kommunale

Aufgabe.

Prioritdrer Handlungsbedarf besteht insgesamt im Handlungsfeld Bioklima. Zur Verringerung der
Aufheizung der Gebdude sind Fassadenbegriinungen dort vorzusehen, wo die Fassadengestaltung
dies erlaubt oder es sind helle Materialien vorzusehen (Albedo). Die Entsiegelung von Flachen fiir
die Versickerung sowie die Schaffung dezentraler Regenwasserbewirtschaftungssysteme sind

obligatorisch, die Implementierung von ,,urban-wetlands® ist anzustreben.

Fir die beiden Leitthemen Hitzeanpassung und wassersensible Stadtentwicklung werden im StEP
Klima 2.0 Optimierungen von Anpassungsmaf3nahmen in unterschiedlichen Stadtstruktur- und

Flachentypen aufgezeigt.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

I Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-

auswirkungen

1.1 Bestandsaufnahme/Prognose bei Nichtdurchfiihrung/Prognose bei
Durchfiihrung

Im Folgenden werden die einzelnen Schutzgiiter dargestellt und bewertet. Vorliegende Daten und

Erhebungen wurden eingearbeitet. Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusétzlich zur

orilichen Erfassung) sind u. a. der Geodatenkatalog des Landes Berlin (Geoportal) bzw. das

Geoportal Berlin sowie das Geoportal Brandenburgs. Durch beide werden wichtige Informationen

zu den zu behandelnden Schutzgiitern bereitgestellt.
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11.1.1 Bestandsaufnahme  der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario)
11.1.1.1 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
11.1.1.11 Schutzgut Tiere
Fiir den Geltungsbereich wurde eine faunistische Potenzialanalyse der Myotis-Berlin GmbH im Jahr
2025 durchgefiihrt. Um mdgliche Vorkommen und die abschatzbaren méglichen Auswirkungen des
Vorhabens auf europarechtlich und nationalrechtlich geschiitzte Arten beurteilen zu kdnnen, wurde
die Erarbeitung einer Potenzialanalyse veranlasst. Hierbei wurde der Geltungsbereich mit einem
ca. 100 m breiten Puffer auf potentielle Belange des Artenschutzes und auf die potentielle Eignung

des Geldndes und seine Lebensraum-Zusammenhang fiir FFH-Arten gepriift.

Am 1. Oktober 2025 fand eine Ortsbegehung mit Innenbegutachtung der Reithalle statt. Das

Ergebnis der Potenzialeinschatzung wird im Folgenden dargestellt.

Avifauna

Insbesondere fiir die Brutvogelarten Haussperling, Hausrotschwanz und Mauersegler bieten sich
potenzielle Brutpldtze fir gebdudebriitende Arten. Die Reithalle bietet Einflug- sowie Nist-
moglichkeiten fiir Geb&udebriiter (z. B. Hausrotschwanz). Neben den Gebaudebriitern bieten sich
fir Arten wie Nebelkrdhe, Amsel oder Gartenrotschwanz Lebensrdume, die im Untersuchungsgebiet
auftreten. Konflikte in Bezug auf § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 BNatSchG sind daher nicht auszuschliefien.

Eine Kartierung des Brutvogelbestandes ist erforderlich.

Fledermausfauna

Innerhalb des Plangebietes konnten keine B&ume mit entsprechenden Strukturen fiir Quartiers-
potentiale identifiziert werden. Als mdgliches Sommerquartier fiir Fledermduse (insbesondere
Zwergfledermaus und Breitfliigel-Fledermaus) eignet sich die zum Abriss vorgesehene Reithalle.
Wahrend der Begehung konnte innerhalb der Reithalle kein Besatz mit Fledermdusen festgestellt

werden.

Der Geltungsbereich eignet sich unter anderem auch als Jagdgebiet und Transferroute fiir
Fledermduse. Demzufolge kann es zu Konflikten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. Tund Nr. 3 BNatSchG
kommen. Fachgutachterlich empfohlen werden Einflug- und Ausflugkontrollen, ggf. ergdnzt durch

eine Detektorerfassung.
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Reptilien

Das Gebiet bietet grundsdtzlich mit grabfdhigem Boden und zahlreichen Versteckmdglichkeiten
einen hochwertigen Lebensraum fiir diese Tiergruppe. Ein Vorkommen von Zauneidechsen (Lacerta
agilis) ist wahrscheinlich. Die Arten Schlingnatter (Coronella austriaca) und Ringelnatter (Natrix

naftrix) kdnnen hingehen aufgrund fehelender Habitatvoraussetzungen ausgeschlossen werden.

Amphibien
Innerhalb des Untersuchungsraumes sind keine Gewdsser vorhanden. Zudem fiihrt der nordlich
vorhandene Graben kein Wasser. Weitere Gewdsser sind nicht in unmittelbarer Umgebung

vorhanden, was ein Auftreten dieser Tiergruppe ausschlief3t.

Tagfalter / Nachtfalter

Die Anwesenheit von Tag- bzw. Nachtfaltern kann ausgeschlossen werden, da fiir diese Tiergruppe
keine passende Habitatausstattung mit entsprechenden Futterpflanzen vorhanden ist.

Libellen

Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung ist ein Vorkommen der Artengruppe Libellen

innerhalb des Geltungsbereiches ausgeschlossen.

Xylobionte Kdferarten

Die Potentialeinschdtzung ergab, dass es innerhalb des Untersuchungsraumes ein geringes
Potential fiir das Auftreten von xylobionten Kaferarten gibt. Es konnten vereinzelt Gehdlzstrukturen
festgestellt werden, welche von den Arten Eremit, Hirschkdfer sowie Grofier Heldbock als
Lebensraum genutzt werden kdnnten. Aus fachgutachterlicher Sicht sollte eine Strukturkartierung im

laubfreien Zustand durchgefiihrt werden.

[11.1.1.2  Schutzgut Pflanzen

Die potenzielle natiirliche Vegetation ist die Vegetation, die sich ohne menschliche Tatigkeit, aber

unter Beriicksichtigung der gegenwdrtigen Standortbedingungen einstellen wiirde. Dies ist von den
jeweiligen Bodenbedingungen, insbesondere von der Ndahrstoffsituation und den Wasser-
verhdltnissen abhdngig. Ein Vergleich der potenziellen natiirlichen Vegetation mit der realen
Vegetation ermdglicht es, Riickschliisse auf die Naturndhe des Vegetationsbestandes zu ziehen und

gleichzeitig Entwicklungsméglichkeiten aufzuzeigen.
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Fiir die aktuelle Zustandsbeschreibung erfolgten eine Vor-Ort-Begehung (Mitte September 2025)
und eine Einstufung des Bestandes gemdf3 der aktuellen Kartierungsanleitung Berlins® und der
aktuellen Kartierungsanleitung Brandenburgs® sowie eine zeichnerische Darstellung im
Bestandsplan (siehe Anhang Nr. 1). Als Grundlage fiir die Abgrenzung und Einstufung der Biotope

wurde ebenfalls die Biotoptypenkarte des Geoportals von Berlin von 2024 beriicksichtigt.”

Dargestellt ist der Bestand fiir den Geltungsbereich und einen Umgriff von 50 m, um z. B. Biotop-
zusammenhdnge darstellen zu kénnen. Der Plan mit dem Biotopbestand befindet sich in Kapitel

»Biotoptypenkartierung” (S. 137).

Der Grofiteil des Plangebietes, das grof3flachig und zusammenhdngend eingezdunt ist, wird nach
Darstellungen des aktuellen Geoportals Berlin als eine Griinlandbrache frischer Standorte mit
spontanem Gehdlzbewuchs (10 - 30 % Deckung der Gehdlze) dargestellt (Vergleiche Abbildung
27). Demnach kann diese Flache unter bestimmten Ausprégungen oder im Komplex mit anderen

geschiitzten Biotoptypen nach § 30 BNatSchG bzw. § 28 NatSchG Bln geschiitzt sein.

® Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt: Kartieranleitung fiir Biotopkartierungen in
Berlin, September 2023

6 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) (2025): Anlage 2: Liste der Biotoptypen
im Land Brandenburg, Stand 22.05.2025, https://lfu.brandenburg.de/sixcms/media.php/9/Biotopliste-
Brandenburg-2025.pdf

7 Geoportal Berlin: Biotoptypen 2024 (Biotoptypen 2024 (Umweltatlas)), Abfrage 20.10.2025
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0513202 - Griinlandbrachen frischer
| Standorte, mit spontanem
Gehdlzbewuchs (10 - 30 % Deckung der i
Gehdlze)

051112 - Frischweiden, verarmte

Ausprdgung
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Abbildung 27: Geoportal Berlin: Gesetzlich geschiitzte Biotope (Flcichen) (Biotoptypen 2024) (Umweltatlas)), Abfrage
31.03.2026, Bearbeifung: Biro Wallmann

’.’i\

Im Rahmen der Kartierung Mitte September 2025 wurde die Fldche nach aktuellem Stand teilweise
mit dem Biotoptyp ,,Frischweidefléche” (Biotop-Code 05111) eingestuft. Begriindet wird dies durch
die aktuelle und langfristig bestehende Beweidung durch Schafe und Ziegen. Eine Dominanz von
Frischwiesenarten als Kriterium fiir einen Schutz gemdf3 § 30 BNatSchG bzw. § 28 NatSchG Bln

wurde nicht festgestellt.

Auf dieser Weidefléche sind weitere Flachen mit ruderalen Landreitgrasfluren (Biotop-Code 03210)
nordlich sowie siidlich vorhanden. Eine ruderale Brennnesselflur (Biotop-Code 03244) befindet sich
ebenfalls nordlich auf der Frischweide. Landreitgras- und Brennnesselfluren konnten sich

wahrscheinlich auf diesen Fldchen als Weideunkrduter mehrjahrig entwickeln.
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Auf der Weidefldache sind auf3erdem zwei Laubgebiischfldchen frischer Standorte mit iiberwiegend
nicht einheimischen Arten (Biotop-Code 071022) vorhanden. Diese Geholz-Flachen sind

ausschliellich mit spatbliihender Traubenkirsche (Prunus serofina) bewachsen.

Nach Geoportal Berlin sind sowohl Landreitgrasfluren und die mit nichtheimischen Gehélzfldchen
(Traubenkirsche) mit der Wiesenflache zu einer zusammenhdangenden Biotopflache zusammen-
gefasst und ebenfalls gemaf3 § 30 BNatSchG und § 28 NatSchG Bln als geschiitzt dargestellt.

Diese Teilfladchen unterfallen in keiner Ausprdgung einem Biotopschutz.

Die Frischweidenfldchen setzen sich auch im slidéstlichen Plangebiet dstlich des Weges weiter fort.
Nach Darstellungen des Geoportals Berlin, wird diese Frischweidefldche verarmter Ausprdgung
ebenfalls als Verdachtsflache fiir geschiitzte Biotope eingestuft (Vergleiche Abbildung 27 (S. 109)).
Demnach kann diese Flache auch unter bestimmten Ausprdgungen oder im Komplex mit anderen
geschiitzten Biotoptypen nach § 30 BNatSchG bzw. § 28 NatSchG Bln geschiitzt sein. Da diese
Flache zum Kartierzeitpunkt mit Pferden beweidet und deshalb stark verbissen war, wurde eine

Dominanz von Frischwiesenarten als Kriterium fiir eine extensivere Nutzung nicht festgestellt.

Im nordlichen Geltungsbereich ist eine weitere kleinere eingezdunte Frischweide vorhanden,
welche mit Schafen beweidet wird. Zwei weitere eingezdunte Flachen befinden sich in unmittelbarer
Ndhe der kleinen Frischweide. Es handelt sich einerseits um eine eingezdunte Landreitgrasflur, auf
welcher sich mittig eine ruderale Wiesenflache (Biotop-Code 05113) unter anderem mit den
kartierten Arten Gemeine Wegwarte (Cichorium infybus) und Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa)
befindet und andererseits um eine eingezdunte Fldche an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
mit ausdauerndem Trittrasen (Biotop-Code 05171). Zum Zeitpunkt der Kartierung waren auf dieser

Flache Ziegen untergebracht.

Eine brachgefallene landwirtschaftliche Betriebsfldche in Form einer alten Reithalle mit Stallungen
(Biotop-Code 12400) befindet sich innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen ebenfalls im nérdlichen
Untersuchungsgebiet. Da das Dach bereits liickig und regendurchldssig ist, hat sich innerhalb der
Reithalle durch Sukzession auf dem sandigen Boden Wildwuchs in Form von Laubgebiischen unter
anderem mit Eschenahorn (Acer negundo) und Hopfen (Humulus lupulus) entwickelt. Sowohl
westlich der Reithalle, als auch weiter westlich und sidlich der Weidefldchen sind ebenfalls
Laubgebiischgesellschaften vorhanden. Etwas weiter siidlich, angrenzend an die grofie Frisch-
weide steht eine weitere Gebdudebrache (ehemals Lagerhalle).
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Ostlich der ungenutzten Reithalle befinden sich ein neophytischer Solidago-Bestand (Biotop-Code

03244) sowie weitere Schuppen.

Eine Hecke (Biotop-Code 0713512) mit der Art Prachtspiere (Spiraea vanhoutfei) liegt ebenfalls
westlich der Reithalle und grenzt die kleine Weidefldche von der eingezdunten Landreitgrasflur ab.
Eine weitere Hecke mit Lebensbaumen (7Auja) ist weiter nérdlich auf der linken Seite der zukiinftig
geplanten Zufahrt vorhanden. Zudem befindet sich dort eine Gewerbeflache (Biotop-Code 12310),

welche in den Geltungsbereich hineinragt.

Der Geltungsbereich ist von teilbefestigten und unbefestigten Wegen durchzogen. Die Wege
werden von ruderalen Wiesenfldchen (Biotop-Code 05113) begleitet. Ostlich direkt an der
Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein teilversiegelter Parkplatz (Biotop-Code 12642), welcher
sich auflerhalb des Geltungsbereichs weiter fortsetzt. Eine eingezdunte ruderale Staudenflur
(Biotop-Code 03249) liegt stidlich des Parkplatzes. Weitere Laubgebiischfldchen sind ebenfalls an

den Geltungsbereichsgrenzen sowie begleitend zu einigen Wegen vorhanden.

Nordlich entlang der geplanten Erschlief3ungsstrafie wdchst beidseitig ein Robinien-Pionierwald
(Biotop-Code 08340), welcher sich auf der Flache des ,,Nordlichen Rieselfeldabfanggrabens®
befindet.

Im gesamten Geltungsbereich sind zudem SolitarbGume (Biotop-Code 07150) sowie Baumgruppen
(Biotop-Code 07153) unter anderem der Arten Birke (Befula spec.), Eiche (Quercus spec.), Robinie
(Robinia spec.), spate Traubenkirsche (Prunus serofina), Ulme (Ulmus spec.) sowie Weide (Salix
matsudana) vorhanden. Ein Teil der nérdlich vorhandenen Baume gehort zum Anlagenbestand des

Baumbestandes Berlin.?

Der Umgriff des Plangebietes ist unterschiedlich ausgeprdgt. Richtung Norden grenzt der
»,Nordliche Rieselfeldabfanggraben“ an. Die ErschliefBung des Plangebiets quert den Abfang-
graben. Der Graben ist im Bereich dieser Querung verrohrt. Er fiihrt seit Jahren in diesem Bereich
kein Wasser mehr und ist fldchendeckend mit einem Robinienpionierwald bewachsen. Nérdlich des

Grabens anschlief3iend an weitere ruderale Wiesenflachen sind Einzel- und Reihenhausbebauungen

8 Geoportal Berlin: Bestandsbdume Berlin - Anlagenbdume, Abfrage 10.10.2025
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mit Garten (Biotop-Code 12261) vorhanden. Weitere dieser Wohnbauten sind ebenfalls norddstlich

und westlich des Geltungsbereiches zu finden.

Im 8stlichen Umgriff sind mehrere ungedeckte Reitplatze (Biotop-Code 10173) und Gebdude
bduerlicher Landwirtschaft (Biotop-Code 12410) in Form von Stdllen, Schuppen und Unterstdnden

vorhanden.

Der Geltungsbereich wird sowohl von teilversiegelten (Biotop-Code 12653) als auch von
unbefestigten Wegen (Biotop-Code 12651) durchquert. Richtung Siiden miinden die Wege in den

ehemaligen Berliner Mauerweg.

Der Weg setzt sich auflerhalb des Geltungsbereiches Richtung Siiden auf brandenburgischer Seite
fort (Mauerweg) und fiihrt in Eichenforste (Biotop-Code 08318) und Pappelforste (Biotop-Code

08358) in Richtung der offenen Feldfluren der Nachbargemeinde Dallgow-Déberitz.

Die folgende Tabelle listet die im Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Nahbereich

vorkommenden Biotoptypen auf:

Tabelle 1 Festgestellte Biotoptypen im Plangebief und seinem direkten Umfeld
Biotop-Code | Kiirzel Beschreibung Schutz
03210 RSC Landreitgrasfluren
03243 RSBK Hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde ruderale Staudenfluren
03244 RSBS Neophytische Solidago-Bestdnde auf ruderalen Standorten
03249 RSBX Sonstige ruderale Staudenfluren
051 GMW Frischweiden (Fettweiden)
051112 GMWA Frischweiden (Fettweiden), verarmte Ausprégung
05171 GLD Ausdauernder Trittrasen
071022 BLMN Laubgebiische frischer Standorte, iberwiegend nicht heimische Arten
0713512 BHSDAF | Sonstige Hecken, geschlossen, dltere Besténde (dlter 10 Jahre)
07150 BE Solitarbdume
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Biotop-Code | Kiirzel Beschreibung Schutz

07153 BEG Einschichtige oder kleine Baumgruppen

08318 WLQS Eichenforst (Stieleiche, Traubeneiche), sonstige Laubholz-Nebenbaumarten
(inklusive Roteiche)

08358 WLPS Pappelforst, sonstige Laubholz-Nebenarten (inklusive Roteiche)

08930 WLR Robinien-Pionierwald

10173 PER Reitplatz (offener Boden)

12261 OSRZ Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergdrten

12310 oG Gewerbefldche in Betrieb

12400 oL Landwirtschaft und Tierhaltung, brachgefallen

12612 OVSB Straf3e mit Asphalt- oder Betondecke

12642 OVPT Parkplatz, teilversiegelt

12651 OVWO | Unbefestigter Weg

12653 OVWT Teilversiegelter Weg (inklusive Pflaster)

[11.1.1.3  Biologische Vielfalt
Das Schutzgut biologische Vielfalt wird durch die besondere Berlicksichtigung des europdischen
und nationalen Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der
geschiitzten Kleinstrukturen (z. B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit einem besonderen Schutz-

bediirfnis belegt.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auf dieser kleinteiligen Ebene auftretenden
Aspekte der biologischen Vielfalt grundsdtzlich zu beachten. Die im Geltungsbereich festgestellten

Biotope und Arten kommen verbreitet vor.

Im Landschaftsprogramm  (Programmplan  Biotop- und Artenschutz) sind der gesamte
Geltungsbereich sowie die angrenzenden Siedlungsfldchen als , Kulturlandschaftlich geprdgter

Raum“ dargestellt.
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Der an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende ,,Nordlicher Rieselfeldabfanggraben®
ist ein wesentliches Element der Biotopvernetzung, den es im Hinblick auf die biologische Vielfalt

und die bedeutsamen Vernetzungen fiir Arten zu pflegen und zu entwickeln gilt.

11.1.1.2 Schutzgiiter Fldche, Boden/Altlasten

Flache

Der Geltungsbereich umfasst rd. 4,3 ha. Er ist liberwiegend als Frischweide zur Beweidung mit
Schafen und Ziegen ausgeprdgt. Im Norden ist eine brachgefallene Reitflache vorhanden. Einige
Wegeverbindungen sind insbesondere fiir den Ausritt und das Erreichen der dstlich (au3erhalb des

Geltungsbereiches) liegenden Reitschule erkennbar.

Bodengesellschaft / Bodenart

Fir den Standort sind die Bodengesellschaften aus Rostbraunerde, Regosol und kolluvialer
Braunerde/Gley charakteristisch.

Die Bodengesellschaft beschreibt einen Boden auf einem Ausgangsmaterial aus Geschiebesand.

Es sind vorherrschend podsolige Braunerden liber tiefem Schmelzwassersand und gering verbreitet

podsoliger Regosol iiber Schmelzwassersand vorhanden.

Bei der Bodenart am Standort handelt es sich um Mittelsand. Ndhrstoffspeichervermégen und somit

auch das Schadstoffbindungsvermégen sind gering. Der Boden ist als ndhrstoffarm zu bezeichnen.

Die Vorgaben des BBodSchG erfordern den Schutz von Bdden im Hinblick auf ihre Boden-
funktionen. Diese Funktionen werden in § 2 BBodSchG definiert. Die Ausprdgungen dieser
Funktionen fiir den gesamten Geltungsbereich werden im Geoportal Berlin (Bodenfunktionen und

Planungshinweise 2020) wie folgt dargestellt:
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Tabelle 2 Bodenfunktionen im Gelfungsbereich (Quelle: Geoportal Berlin - Bodenfunktionen und Planungshin-weise

2020)

Bodenfunktionen Bewertung
Lebensraumfunktion fiir naturnahe und seltene Pflanzengesellschaften gering
Ertragsfunktion fiir Kulturpflanzen gering
Puffer- und Filterfunktion mittel
Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt mittel
Archivfunktion fiir die Naturgeschichte mittel
gesamte Leistungsféhigkeit des Bodens gering

Gemdf3 den Kartendarstellungen und hinterlegten Datenbanken des Berliner Umweltatlas® -
Planungshinweise zum Bodenschutz 2020 - hat das Plangebiet eine mittlere Schutzwiirdigkeit, mit
dem generellen Ziel Eingriffe zu vermeiden oder auszugleichen und Planungen zu optimieren. Den
Flachen im Plangebiet wird eine mittlere schiitzenswerte Bodenfunktion zugeordnet. Es gelten die
allgemeinen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes, wie z. B. die Verbesserung oder
Wiederherstellung von Bodenfunktionen. Mogliche Gefdhrdungen durch Schadstoffbelastungen

sind zu beachten.

Die Mdachtigkeit der wasserdurchldssigen Schicht liegt im Siiden des Geltungsbereiches bei > 1 -
2 m, Richtung Norden bei > 2 - 5 m. Die Versickerung aus Niederschldgen wird laut Geoportal

Berlin auf der Flache mit 1778 mm als mittel angegeben.

Das Geldnde ist fallt von Stiden Richtung Norden stark ab. Die Geldndehdhe liegt im siidlichen
Geltungsbereich bei rd. 47 m i. NHN und Richtung Norden bei 36 m {i. NHN.

Fir das Plangebiet wurde eine Vorerkundung der Baugrundverhdltnisse durchgefiihrt. Die
Rammsondierungen wurden bis zu einer Endteufe von 10 m unter GOK niedergebracht.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Hangkante zur Nauener Platte, die sich als
Grundmordnenlandschaft iiber dem Berliner Urstromtal erhebt. Daraus ergibt sich fiir das
Plangebiet, dass auf kleinem Raum unterschiedliche Verhdltnisse aus Geschiebe, Schmelzwasser-
und Talsandablagerungen ergibt. Die Geldndetopographie spiegelt diese Verhdltnisse mit den in

Richtung Norden abfallenden Hohen.
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Die siidlichen Grundstiicksfldchen sind vom Geschiebe der Nauener Platte unterlagert. Im
stidlichen Gebiet lagert das Geschiebe in einzelne Bohrungen direkt unter dem Oberboden oder
etwas tiefer. Geschiebe ist dicht gelagert. Im liberwiegenden der Fldche wurden mitteldicht oder
dicht gelagerte Feinsande festgestellt. Die Wasserdurchldssigkeit ist bei diesen Boden

eingeschrdnkt.

Altlasten

Im aktuellen Flachennutzungsplan Berlin (Stand Neubekanntmachung 2025) sind in ca. 250 m
ostlicher Entfernung schadstoffbelastete B6den angegeben. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
jedoch keine Altlasten und Altlastenverdachtsfldchen im Geltungsbereich bekannt: Gemaf3
Altlastenkataster (Katasternummer 1061) ist das gesamte Plangebiet vom Verdacht auf schadliche

Bodenverdnderungen oder Altlasten befreit.

11.1.1.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden.

Nordlich des Plangebietes verlcuft der ,Nérdliche Rieselfeldabfanggraben” (NRA-Graben)
parallel au3erhalb der Geltungsbereichsgrenze. Die urspriingliche Funktion des Grabens bestand
darin, das durch den Rieselfeldbetrieb erhdhte Grundwasser in die Havel abzuleiten und somit die

nérdlich gelegenen Grundstiicke vor Uberflutung und Verndssung zu schiitzen.

Der NRA-Graben besitzt eine Gesamtldnge von rund 2 km. Beim westlichen Bereich des Grabens
(ca. 1,4 km), welcher nérdlich des Geltungsbereiches liegt, wurde 2016 die Gewdssereigenschaft
aufgehoben. Der &stliche Teilabschnitt des Grabens (ca. 0,6 km) ist verrohrt, wird in der
Gewdsserkarte des Landes Berlin noch als Flie3gewdsser 2. Ordnung mit der Gewdsser-Nr.

5831742 gefiihrt und miindet im Bereich der Scharfen Lanke in die Havel.
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Grundwasser

Laut Geoportal Berlin betragt der Flurabstand des Grundwassers (Stand 2020) im siidlichen
Geltungsbereich 20 - 30 m und sinkt aufgrund des Geldndeabfalls Richtung Norden auf 10 - 15 m.
Laut Umweltatlas liegt das Plangebiet im Bereich der ,Hauptgrundwasserleitung, gespannt®.
Hierbei handelt es sich um einen durchgehenden Hauptgrundwasserleiter, welcher unter

gespannten (artesischen) Verhdltnissen steht.

Fir das Plangebiet wurde eine Vorerkundung der Baugrundverhdltnisse durchgefiihrt. Hierbei

wurden Grundwasserstdnde zwischen ca. 5 m und 7 m festgestellt.

Der Gesamtabfluss aus Niederschldgen liegt auf der gesamten Fldche bei 345,8 mm/a. Die
Grundwasserneubildungsrate (2017) liegt bei 181,2 mm/a im Plangebiet und ist somit als mittel

einzustufen.

Laut dem Geoportal (Art der Kanalisation 2022 - Entsorgung von Regen und Abwasser) ist das
Gebiet als ,,bebaute Siedlungsfldche ohne Kanalisation gekennzeichnet. Damit ist das Gebiet
weder an ein Trenn- noch an ein Mischwassersystem angeschlossen. Auflerdem besteht kein
Anschluss an die offentliche Regenwasserkanalisation. Daraus ergibt sich, dass die
Niederschlagswasserableitung dezentral, hauptsdchlich durch Versickerung oder Verdunstung auf

den unbefestigten Teilflachen, erfolgt.

Innerhalb des Plangebiets und seiner Umgebung befinden sich keine Wasserschutzgebiete.

1.1.1.4 Schutzgut Luft
Die am 01.01.2008 eingerichtete Umweltzone, in der die Emissionen durch Autoabgase reduziert
werden sollen und damit die Luftqualitat verbessert werden soll, befindet sich innerhalb des S-

Bahnrings. Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb der Umweltzone.

Die Luftreinhalteplanung (3. Fortschreibung vom Berliner Senat am 2. September 2025
beschlossenen beinhaltet) fiir Berlin u. a. Situationsanalysen fiir die Uberschreitung bestimmter
Grenzwerte an HauptverkehrsstraBen. Beurteilt wird u. a. auch die Gefahr der Uberschreitung der

gesetzlichen Grenzwerte fiir Feinstaub (PMzs, PMio) und Stickstoffoxid (NO,). Zum Schutz der
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menschlichen Gesundheit betragt der iiber das Kalenderjahr gemittelte Immissionsgrenzwert fiir

Stickstoffoxid (NO,) und Feinstaubbelastung 40 p/m? bzw. 25 p/m?3 fiir PM2s (§ 4 39. BImSchV).

Die Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt® gibt fiir den Geltungsbereich

fir das Jahr 2024 folgende Werte fiir die durchschnittliche Luftqualitat an:

e Stickstoffdioxid NOz: 10 pg/m?
e Feinstaub PM10: 16 pg/m®
e Feinstaub PM2,5: 11 pg/m®

Damit liegen die durchschnittlichen Werte deutlich unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte.

11.1.1.5 Schutzgut Klima

Das Stadtgebiet Berlins liegt im Einflussbereich kontinentalen Klimas mit heif3en, trockenen
Sommermonaten und kalten Wintertemperaturen. Gemdaf3 Geoportal ,,Stadtklimatische Zonen
(Umweltatlas)“ befindet sich der Geltungsbereich in einer stadtklimatischen Zone mit maBigen
Verdnderungen gegeniiber Freilandverhdltnissen. Fiir den Zeitraum 1981-2010 weist der
Umweltatlas im Stadtgebiet Jahresmitteltemperaturen von etwa 9,3-10,4 °C aus. Dicht bebaute

innerstddtische Bereiche liegen am oberen Rand der Spanne, die Randlagen liegen etwas darunter

(Umweltatlas Berlin, Karte 04.02 - Langjahriges Mittel der Lufttemperatur 1981-2010).

Das Plangebiet weist auf kontinentale Verhdltnisse hin (Umweltatlas Berlin, Karte 04.08 -
Niederschlagsverteilung 1991-2020). Laut den Planungshinweisen Stadtklima (2022) der Stadt
Berlin ist das Plangebiet als eine , Freifldche mit sehr hoher bis mittlerer stadtklimatischer

Bedeutung” gekennzeichnet.

Grof3klimatisch zahlt das Plangebiet zum ostdeutschen Binnenlandklima. Die gemdfigte Klimazone
im Ubergangsbereich vom maritimen zum kontinentalen Klima unterliegt starken Schwankungen bei

den Jahresdurchschnittstemperaturen und -niederschlagsmengen.

° Senatsverwaltung fiir Mobilitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt: Die digitale Berliner Luftkarte (2024),
https://www.berlin.de/sen/uvk/umwelt/luft/luftqualitaet/digitale-berliner-luftkarte/, Abfrage 11.09.2025

18



Begriindung zum Bebauungsplan 5-137

Da sich das Plangebiet im Auf3enbezirk nahe der Stadtgrenze befindet, liegt das langjdhrige Mittel
der Lufttemperatur bei < 10,0 °C und damit etwa ein Grad unter der Temperatur der Innenbezirke.

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 560 - 575mm.

Aus der Lage am Stadtrand, der geringen Bebauungsdichte und dem hohen Durchgriinungsgrad
resultiert ebenfalls, dass das Plangebiet sehr geringe Verdnderungen gegeniiber
freilandklimatischen Verhdltnissen aufweist. Die ndchtliche Abkiihlung ist hoch und die Gefahr durch

Schwiile ist sehr gering.

Nach Geoportal (Klimaanalysekarten 2022 - Umweltatlas) geht von der Geltungsbereichsflache

eine Kaltluftvolumenstromdichte in Hohe von 3 - <7 m3/m*s) aus.

[1.1.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Bild der Landschaft wird von unterschiedlichen Strukturelementen bestimmt, wobei
insbesondere natiirliche und naturnahe Elemente einen besonderen Wert fiir die menschliche
Wahrnehmung haben. Je mehr Naturelemente ein Landschaftsraum aufweist, desto positiver wird

er von einem Grofiteil der Erholungssuchenden wahrgenommen und gewinnt an Attraktivitat.

Das Plangebiet ist am Siedlungsrand verortet und wird als typische Freifldche im Sinne des LaPro
- Programmplan Landschaftsbild eingestuft. Nach LaPro handelt es sich bei der Flache um den
Gestalttyp ,,Acker im Bereich von Hangkanten, Diinenriicken, End- und Stauchmordnen®. Die
planerische Leitlinie zielt darauf ab, die topografisch prdgenden Offenlandbereiche als
landschaftsbildrelevante Elemente zu sichern und in ihrer Erlebbarkeit zu stérken. Hintergrund dafiir

ist, die Sicht- und Reliefwirksamkeit dieser glazialen Formen zu férdern.

Zusatzlich ist die Flache als prdgende Griin- und Freiflache, mit der Zuordnung als ,Offene
Landwirtschaft/Ackerbrache“ sowie ,landschafts- bzw. siedlungsraumtypische Griin- und
Freiflachen/Vegetationsbestédnde® gekennzeichnet. Hier nennt das LaPro folgende Ziele und
MaBnahmen: Erhalt und Wiederherstellung typischer Landschaftselemente (Feldraine, Hecken,
Feldgehdlze, Graben, Pfuhle, unbefestigte Feldwege, Alleen), Beseitigung von Landschaftsbild-
beeintrdchtigungen, Erhalt von Dorf-Feldflur-Zusammenhdngen sowie Integration kleinteiliger

Landwirtschaft (auch in erholungswirksamen FreirGumen).
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Das Landschaftsbild ist durch Offenland mit Weidenutzung geprdgt, welches sukzessive bei
ausbleibender Beweidung verbuscht. Als lineare und punktuelle Strukturelemente treten
Gehdlzreihen aus nichteinheimischen spdatbliihenden Traubenkirschen, Weidezdunen sowie dichte,
hochwiichsige Vegetation in Erscheinung. Das Geldnde ist von Siiden nach Norden hin abschiissig
mit einem Ho&henunterschied von ca. 12 m. Durch dieses Gefdlle sind weitldufigere Sicht-
beziehungen innerhalb des Geldndes mdglich. Mit den umliegenden Baumreihen sowie dem
bewachsenen Nérdlichen Rieselfeldabfanggraben sind direkte Sichtbeziehungen in die weitere

Umgebung wenig gegeben. Die Gehdlze bilden eine dichte abschirmende Kulisse.

Als Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes lassen sich eine verfallene Reithalle sowie marode

Zdune und Mauern nennen.

111.1.7 Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete“
Der Geltungsbereich befindet sich auf3erhalb von Natura-2000-Gebieten. Weder ein FFH-Gebiet

noch ein EU-Vogelschutzgebiet wird durch das Vorhaben direkt berihrt.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet, das FFH-Gebiet ,,Fort Hahneberg“ (FFH-14), liegt
ungefdhr 1.300 m nordwestlich des Plangebietes. Es ist mit der historischen Wehranlage als
Sommer- und Winterquartier fiir Fledermduse (mindestens 11 Fledermausarten) bedeutsam. Die
Flachen des Forts Hahneberg sind zusétzlich als Naturschutzgebiet (NSG) ,,Fort Hahneberg” (NSG-

38) ausgewiesen.

Ungefdhr 200 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich das LSG ,Hahneberg und
Umgebung“ (LSG-51).

Unmittelbar an den siidlichen Rand des Plangebiets schlieflt das in Brandenburg befindliche
Landschaftsschutzgebiet ,,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” (LSG 3544-

601) an das Plangebiet an.

In stdostlicher Richtung in einer Entfernung von rund 900 m liegt das LSG ,Rieselfelder
Karolinenhdhe* (LSG-39). In einer Entfernung von 600 m in nordwestlicher Richtung gibt es drei

Naturdenkmale. Es handelt sich dabei um drei Bdume der Arten Gewdhnlich Eibe (Taxus baccata)

120



Begrindung zum Bebauungsplan 5-137

und Stiel-Eiche (Quercus robur) mit den Naturdenkmal-Nummern5-16/B-1,5-16/B-2,5-16
/B-3.

Folgende Abbildungen stellen die Lage der genannten Schutzgebiete und Naturdenkmale dar.
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Abbildung 28: Lage der naturschutzrechtlichen Schutzgebiete und -objekte innerhalb des Stadfgebietes von Berlin
(Quelle: Geoportal Berlin, Abfrage 11/2025, eigene Darstellung Biro Wallmann)
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Abbildung 29: Landschaftsschutzgebiet ,,LSG Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrartandschaft” (LSG 3544-
6017)% Quelle: Auszug Geoporfal Land Brandenburg, Abfrage 11/2025, eigene Darstellung Biiro Wallmann
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[1.1.1.8 Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Wohnen

Derzeit befindet sich im Plangebiet keine Wohnbebauung. Westlich angrenzend schliefit ein
bestehendes Wohngebiet mit Einfamilienhdusern an. Auch nérdlich des Plangebietes befindet sich

Wohnnutzung, welche im Gebiet zwischen der B 5 (Heerstraf3e) und dem Plangebiet liegt.

Erholungsnutzung

Beim Geltungsbereich handelt es sich im Bestand im Wesentlichen um eine grofie umzdunte
Weideflache fiir die Beweidung durch Schafe und Ziegen sowie Fldchen und Anlagen der 6stlich
auflerhalb des Geltungsbereichs angrenzenden Reitschule. Da die Fldchen teilweise eingezdunt

sind, sind sie liberwiegend nicht 6ffentlich zugdnglich und haben keine Erholungsfunktion.

Der Geltungsbereich wird aber auch durch den am siidlichen Rand des Gebiets liegenden
ehemaligen Mauerweg durchquert. Dieser Weg liegt auf dem privaten Grundstiick und dient der
offentlichen Erholungsnutzung. Der Berliner Mauerweg kennzeichnet den Verlauf der ehemaligen
DDR-Grenzanlagen zu West-Berlin. Der Mauerweg ist historisch bedeutsam, insbesondere durch

seine interessanten Abschnitte, in denen sich noch Mauerreste sowie Mauerspuren auffinden lassen.

Auf den Ulbrigen Flachen des Plangebietes gibt es Wirtschaftswege, die eine geringe Erholungs-
funktion besitzen. Die Fldchen abseits der Wege sind umzdunt und gehren zum privaten Geldnde.
Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die durchquerenden Wege grundsdatzlich fir
Erholungszwecke genutzt werden kénnen (z. B. fiir Radfahren, Spazieren gehen, Hundeauslauf,
Ausritt Pferde). Ansonsten wird die Flache durch Weidezdune und eine dichte, teilweise
hochwiichsige Vegetation charakterisiert, welche die Begehbarkeit erschwert. Sitzgelegenheiten

oder Beschilderungen sind nicht vorhanden.

GemdB den Darstellungen des Landschaftsprogramms (Programmplan Erholung und  Frei-
raumnutzung) ist die Flache als Feldflur/Wiese mit dem Ziel ausgewiesen, die Erholungseignung zu
verbessern, stérende und untypische Nutzungen zu verlagern sowie die landschafts-rdgumlichen

Zusammenhdnge und typischen Nutzungen und Strukturelemente zu sichern und zu entwickeln.
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Dariiber hinaus liegt das Gebiet im Bereich eines Naherholungsgebiets von gesamtstadtischer
Bedeutung bzw. innerhalb des Regionalparks ,,Osthavelland-Spandau®, dessen Zielsetzungen eine
grof3rdumige Sicherung und Entwicklung der vielfdltigen und charakteristischen markischen
Landschaft, die Verkniipfung der Teilrdume untereinander und mit dem Umfeld (Wegeleitsystem)
sowie die Sicherung und Entwicklung ruhiger Gebiete und die Stdarkung der Erholungsfunktion

umfassen.

Gesundheit: Verkehr/Larm

Die ndchstgelegene Hauptverkehrsstrafle (BS - Heerstraf3e) liegt iiber 500 m vom Plangebiet
entfernt. Das Plangebiet ist keinem relevanten Dauerschallpegel aus dem ({berdrtlichen
Straflenverkehr ausgesetzt. Aufgrund der hoheren Entfernung ist mit keiner straflen-
verkehrsbedingten Larmeinwirkung zu rechnen (s. folgende Abbildung). Au3erdem wirken keine
Larmimmissionen durch Bahntrassen, groflere Gewerbe und den Luftverkehr auf das Plangebiet

ein.
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Abbildung 30: Straflenverkehr L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) der Heerstrafle mit ungeféhrer Darsfellung des
Geltungsbereiches, Quelle: Geoportal Berlin, eigene Darstellung Wallmann
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1.1.1.9 Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter
Fir die Flache des Geltungsbereichs liegen derzeit keine Angaben zu Kultur- und sonstigen
Sachgiitern vor. Laut Denkmalliste bzw. Denkmalkarte des Landes Berlin sind hier weder Bau-,

Garten- noch Bodendenkmale vorhanden.

In ndherer Umgebung (nordwestlich, auflerhalb des Geltungsbereiches) erstreckt sich das
Denkmal-Ensemble ,,Gutshaus Amalienhof“ (Obj.-Dok.-Nr. 09085600) in etwa 400 m Entfernung.
Ein weiteres Denkmal liegt 450 m &stlich des Plangebietes. Das Denkmal ist ein Baudenkmal mit
der Bezeichnung ,,Wohnhaus, Stall, Scheune, Bauernhof Weinmeisterhornweg 123“ (Obj.-Dok.-Nr.
09085833). Folgende Abbildung stellt die Lage der Denkmale zum Geltungsbereich dar.

a P ; [P)

i '\l \\‘\ : < g,
e & 09085600 |7

(Geltungsbereich

09085833

Abbildung 37: Auszug vorhandener Denkmale in ndherer Umgebung des Gelfungsbereiches, Quelle: Geoportal Berlin:
Denkmalkarte, Bearbeifung: Biro Wallmann
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11110  Nutzung erneuerbarer Energien

Im Plangebiet sind derzeit keine Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien vorhanden. Das
Gebiet ist nicht an ein Nah- und Fernwdrmenetz angeschlossen und wird auch nicht anderweitig

energetisch genutzt.

Da die Flaéche momentan auch bis auf die Reithalle unbebaut ist, liegen weder Informationen zur

bisherigen Energieversorgung noch zum Einsatz regenerativer Energietrdger vor.

111111 Abfdlle

Die Ndhe zum NRA-Graben sowie zum verlandeten westlichen Abschnitt des Grabens deutet
jedoch daraufhin, dass bei Starkregenereignissen ein oberflachlicher Wasserabfluss in Richtung der

Grabenabschnitte moglich ist.

11.1.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[1.1.2.1 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.2  Schutzgiiter Fldche, Boden/Altlasten

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.3  Schutzgut Wasser

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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[11.2.4  Schutzgut Luft

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.5  Schutzgut Klima

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.6  Schutzgut Landschaft

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.7  Schutzgut Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete”

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.8  Schutzgiiter Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.2.9  Schutzgiiter Kultur und sonstige Sachgiiter

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[1.1.2.10  Nutzung erneuerbarer Energien

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

111.2.11  Abfdlle

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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[11.212  Wechselwirkungen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.1.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

Planung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.1.3.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.1.3.2  Fléche (Flachenverbrauch) und Boden/Altlasten

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.1.3.3 Wasser

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.3.4  Luft

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.1.3.5 Klima

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

111.3.6 Landschaft

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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[11.3.7  Erhaltungsziele und Schutzzweck der ,,Natura 2000 Gebiete”

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.8  Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.9  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.10 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfdllen und

Abwdssern

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.11  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.12 Mdgliche erhebliche Auswirkungen auf die Darstellung von Landschaftspldnen sowie
von sonstigen  Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und

Immissionsschutzrechts

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

[11.3.13 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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1.2 Vermeidung/Ausgleich; Eingriff/Ausgleich; Artenschutz, Biotopschutz,
Waldschutz, Baumschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.2.1 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung oder

zum Ausgleich

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.2.2 Gegeniiberstellung Eingriff/Ausgleich in Natur und Landschaft

11.2.2.1 Eingriffsbeurteilung

Gemdf3 § 18 BNatSchG ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung von
Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Ob ein naturschutzrechtlicher
Eingriff vorliegt, muss nach § 1a BauGB i. V. m. § 14 BNatSchG beurteilt werden. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder

zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes orientiert sich am ,,Berliner Leitfaden zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen” (Senatsverwaltung fiir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz, 2023) und

erfolgte im ,,Ausfiihrlichen Verfahren.”

Vor der Abwdgung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung
dariiber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann. Grundsdtzlich ist es

sinnvoll, den Bedarf auf einer bereits vorgenutzten Flache zu decken.

Die Bestandssituation innerhalb des Plangebietes stellt sich als vollstdndig anthropogen liberprégt

dar.

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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11.2.3 Besonderer Artenschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

I1.2.4 Biotopschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.2.5 Baumschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

11.2.6 Wald

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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1.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen der Planaufstellung wurden Planungsalternativen gepriift. Als wesentliche Alternative
wdre der Verzicht auf eine bauliche Entwicklung und damit der Erhalt des Plangebiets als
Griinfldche zu nennen. Diese Option hdtte jedoch zur Folge, dass auf dem Grundstiick keine
Wohnungen entwickelt werden koénnten und somit kein Beitrag zur Entlastung des Berliner

Wohnungsmarktes geleistet wiirde.

Eine wesentlich dichtere Wohnnutzung als durch das jetzige stddtebauliche Konzept vorgesehen,
wird an diesem Standort aufgrund der peripheren Lage im Ubergang zum Landschaftsraum als

nicht vertretbar angesehen. Eine solche Planungsalternative scheidet also aus.

Alternativen, wie eine Anpassung des stddtebaulichen Konzepts mit dem Ergebnis einer geringeren
baulichen Verdichtung, wurden im Verlauf des Planungsverfahrens nicht weiterverfolgt. Ursdchlich
hierfiir sind insbesondere die Entwicklungen am Berliner Wohnungsmarkt sowie das Erfordernis, den
bestehenden und weiter steigenden Bedarf an Wohnraum in geeigneten Lagen bestmdglich zu

decken.

Als weitere theoretische Planungsalternative wére zu priifen, das Plangebiet - entsprechend iiber-
geordneten Zielsetzungen des Landschaftsprogramms (LaPro) sowie des Flachennutzungsplans
(FNP) - als Kompensationsflache aufzuwerten. Grundsatzlich besteht in Berlin und auch im Bezirk
Spandau ein Bedarf an geeigneten Kompensationsflachen mit Entwicklungspotenzial, ggf. auch in
Kombination mit Artenschutzmaf3inahmen. Gleichwohl wiirde diese Alternative den wohnungs-
politischen Zielsetzungen der Planung entgegenstehen und den dringenden Bedarf an Wohnraum
nicht adressieren. Auflerdem wdren bei einer Nutzung als Kompensationsfldche die Eigentums-
verhdltnisse zu beriicksichtigen: Die Realisierung von Kompensationsmafinahmen kdnnte die bisher
zuldssige Nutzung (Landwirtschaft / Weidewirtschaft / Pferdekoppel) erschweren bzw. unméglich

machen. Dies kdnnte einen enteignungsgleichen Eingriff gleichkommen.

In der Gesamtabwdgung wurde daher die vorliegende Planung als vorzugswiirdig bewertet. Durch
die Uberplanung des Gebiets entsprechend dem stddtebaulichen Konzept kann ein substanzieller
Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung in Berlin geleistet werden, ohne dass

dariiberhinausgehende Fldcheninanspruchnahmen erforderlich werden.
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1] Zusdtzliche Angaben

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren sowie Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.2 Beschreibung der geplanten Ma3nahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.3 Allgemeinverstdndliche Zusammenfassung

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

.4 Referenzliste der Quellen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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C RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634), zuletzt

gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

Gesetz zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7. November 1999

(GVBL.S.578), zuletzt gecindert durch Artikel 1und 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GVBL. S. 285).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. | Nr. 176).
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D ANHANG

I Textliche Festsetzungen und Hinweise

Textliche Festsetzung Nr. 1:

In den Allgemeinen Wohngebieten WAT - WA9 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der
Baunutzungsverordnung (Garfenbaubefriebe und Tankstellen) nicht Bestandfeil des Bebauungs-

plans.

(6 9 Abs. 1Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 2:
Bei der Ermifflung der zuldssigen Geschossfldche sind die Fldchen von Aufenthalfsrdumen in
anderen als Vollgeschossen einschliefSlich der dazugehdrigen Treppenrdume und einschlief3lich

ihrer Umfassungswdénde mifzurechnen.

(6 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die zuldssige Grundfliéche durch die Grundfléche von
baulichen Anlagen unferhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich

unterbaut wird, um bis zu 1.800 m? iiberschritfen werden.

Durch die Grundfidche sonstiger Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunufzungsverordnung

darf die zuldssige Grundfldche um bis zu 50 % lberschritfen werden.

(6 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen nur Wohngebdude errichfef werden, bei denen ein Anteil

von mindestens 83 % der zuldssigen Geschossfléche mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
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geférdert werden kénnfen. Ausnahmsweise kénnen Wohngebdude ohne foérderungstéhige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Safz 1 erforderliche Mindestanteil in anderen

Gebduden im Gelfungsbereich des Bebauungsplans erbracht wird.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 7 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Die private Verkehrsfldche A ist mif einem Leifungsrecht zugunsten der Unternehmensfréger sowie
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Flursticke 285/27 und 30/2 der

Gemarkung Spandau, Flur 22 zu belasfen.

(& 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 6:

Im Allgemeinen Wohngebiet WAZ ist die fesfgesefzte Gemeinschaffsanlage Kinderspielplatz

zugunsten der Allgemeinen Wohngebiete WAT und WAZ zu nutzen.

(6 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Hinweise:

A Die Einfeilung der offentlichen Strallenverkehrsfléche und der privafen Verkehrsfldchen ist

nicht Gegenstfand der Fesfsefzungen.

2 Im Gelfungsbereich dieses Bebauungsplans ftrefen alle bisherigen Festsetzungen und
baurechilichen Vorschriffen, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 BauGB

bezeichneten Artf enthalten, aufBer Kraft.
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