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A BEGRUNDUNG

I.  PLANUNGSGEGENSTAND UND ENTWICKLUNG DER PLANUNGSU BERLEGUNGEN

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Das in der ,Borsigsiedlung” im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes XX-240b-2 gele-
gene Grundstick Freester Weg 5 mit einer Gesamtflache von 3.496m2 ist mit einem ein- bzw.
zweigeschossigen Schulcontainer (Behelfsstandort der Martin-Luther-King-Schule) und einer
Laufbahn bebaut. Die Schulnutzung wurde im Januar 2012 durch das Bezirksamt Reinickendorf,
Abt. Schule, Bildung und Kultur aufgegeben. Auch das 670m? grof3e Teilstlick des Grundsttickes
Freester Weg 5, auf dem sich die Laufbahn fiir die Ellef-Ringnes-Grundschule befindet, wird
nach Aussage des Schulamtes des Bezirkes fir den Sportunterricht nicht mehr bengtigt.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Nachnutzung des Grundstui-
ckes Freester Weg 5. Das Grundstiick wurde zunachst vom Land Berlin an den Liegenschafts-
fonds Ubertragen und nunmehr an einen privaten Investor als Wohnbauflache verkauft. Nach
dem geltenden Planungsrecht (Bebauungspléane XX-240b und XX-240b-1), wonach hier Spiel-
und Sportflachen festgesetzt sind, ist eine Wohnnutzung nicht zulassig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Wohnungsbau zu schaffen, sollen die
Festsetzungen der Bebauungspléne XX-240b und XX-240b-1 durch den Bebauungsplanentwurf
XX-240b-2 fur das Grundstiick Freester Weg 5 ersetzt werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
durchgefuhrt werden.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtrdumliche Einbindung/Gebietsentwicklung

Die umliegenden Grundsticke des Plangebietes sind mit Einfamilienhdusern in Form von ein-
und zweigeschossigen Doppelhdusern bebaut und bilden die sogenannte Borsigsiedlung (errich-
tet zwischen 1922 und 1938). Die Hauser der Borsigsiedlung wurden als landlich gepragte
Typenhduser mit kleinen Stallanlagen und Hausgéarten konzipiert. In der heute noch pragenden
Wohnanlage wurden 200 Doppel- und 8 Einzelh&user in trauf- und giebelstandiger Konzeption
mit Satteldachern errichtet.

Die gesamte Borsigsiedlung unterliegt einer Erhaltungsverordnung, welche mit den Bebauungs-

planen XX-240a-g und XX-240b-1 festgesetzt wurde. Die Flachen des Plangebietes liegen au-
Berhalb des Erhaltungsverordnungsbereiches.

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,35ha. Der Geltungsbereich umfasst nur das Grund-
stiick Freester Weg 5 mit dem 2.826mz2 grol3en ehemaligen Schulstandort und der 670m2 grof3en
Flache der Laufbahn.

Das Grundsttick wurde 2013 vom Land Berlin an den Liegenschaftsfonds zur Verau3erung Uber-
tragen und im Juli 2014 an einen Investor fur Wohnungsbau weiterverkauft.

2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Auf dem Grundstiick befindet sich der seit Anfang 2012 leerstehende ein- bzw. zweigeschossi-
gen Schulcontainer der Martin-Luther-King-Schule und die ungenutzte Laufbahn der Ellef-

Offentliche Auslegung



Seite 4

Ringnes-Grundschule. Aufgrund der Vornutzungen weist das Grundstiick einen hohen Versiege-
lungsgrad auf.

Die Umgebung des Plangebietes ist hinsichtlich der Bebauungsstruktur durch eine einheitliche
Bebauung der Borsigsiedlung - eingeschossigen Doppel- und Einzelhdauser mit Satteldachern -
gepragt. Sudwestlich grenzt das Grundstiick Sagemuhler Steig 19 mit dem ehemaligen zweige-
schossigen Kindertagesstatten-/Hortgeb&dude an. Durch die im Jahre 2006 erfolgte Nutzungs-
aufgabe wurde fir dieses Grundstick im Jahre 2009 mit dem Bebauungsplan XX-240b-1 allge-
meines Wohngebiet festgesetzt und somit die Voraussetzung fir eine Wohnnutzung geschaffen.
Das Grundstiick wurde privatisiert, das bestehende Geb&ude wird als Wohn- und Pflegezentrum
genutzt. Rickwartig grenzen an das Grundstiick Freester Weg 5 die grof3zuigigen Gartenflachen
der mit Doppelhdausern bebauten Grundstiicke des Labeser Weges an.

2.4. Geltendes Planungsrecht

Das Grundstiick Freester Weg 5 liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des am 25. Juni 2002
festgesetzten Bebauungsplanes XX-240b, welcher hier Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Offentlicher Spielplatz® festsetzt. Auf diesem Grundsticksteil befindet sich der leerstehende
Schulcontainer der Martin-Luther-King-Schule (Behelfsstandort), deren Hauptsitz sich im Stolp-
minder Weg 47 befindet.

Das 670m2 grofRe Teilstiick des Grundstickes Freester Weg 5, das als Laufbahn fir die Ellef-
Ringnes-Grundschule genutzt wurde, liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XX-240b-1
vom 03. November 2009, welcher fir diesen Teil ,Flache fir Sport- und Spielanlagen” festsetzt.

2.5 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Freester Weg. Eine Anbindung an das Netz
des offentlichen Personen- und Nahverkehrs besteht mit der Buslinie 124 und der S - Bahnstati-
on Heiligensee in unmittelbarer Nahe (Ruppiner Chaussee).

2.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Ortsteiles Heiligensee in der Borsigsiedlung.

Der Geltungsbereich ist leitungstechnisch erschlossen. Alle bestehenden und der Versorgung
kunftiger Bauvorhaben dienenden Leitungen befinden sich innerhalb der o6ffentlichen Strafl3en-
verkehrsflache. Im Plangebiet ist kein Regenwasserkanal vorhanden. Dadurch ist das anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

-Landesentwicklungsprogramm vom 15. Dezember 2007 (LEPro 2007), (GVBI. S. 629)
-Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz
2009 (GVBI. S.182)

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes den Gestaltungsraum Siedlung dar.
Der Bebauungsplan steht im Einklang mit dem Ziel des LEP B-B, dem zufolge Erneuerung und
Verdichtung Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen haben.

3.2 Flachennutzungsplan

FNP Berlin in der Bekanntmachung vom 12. November 2009 (ABL. S.2666), zuletzt geandert am
26. September 2013 (ABL. S. 2070)

Offentliche Auslegung
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Der Flachennutzungsplan von Berlin stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache W4 mit land-
schaftlicher Pragung (GFZ bis 0,4) dar.

Die Planungsziele sind aus der Darstellung Wohnbauflache W4 des Flachennutzungsplanes
entwickelbar.

3.3 Landschaftsprogramm

In der Karte Naturhaushalt/Umweltschutz ist das Grundstiick Freester Weg 5 als nicht kanalisier-
tes Siedlungsgebiet dargestellt. Als Ziele fur das Grundstick werden die Kanalisierung des
Schmutzwassers und die Versickerung des Regenwassers genannt.

In der Karte Biotop- und Artenschutz wird das Grundstiick Freester Weg 5 als Waldbaumsied-
lungsbereich dargestellt. Als Ziele fur das Grundstuck werden die Sicherung eines hohen Grin-
flachenanteils und Vermeidung baulicher Verdichtung im Ubergangsbereich zu den Waldern, die
Erhaltung der Gehdlzbestande, die Bepflanzung mit gebietstypischen heimischen Gehdlzen in
Garten und die Begrenzung der Versiegelung genannt.

In der Karte Landschaftshild ist das Grundstlck Freester Weg 5 als Waldbaumsiedlungsbereich
mit siedlungsraumtypischer Grinstruktur/Siedlungszusammenhang dargestellt. Ziel ist die Siche-
rung und Entwicklung des Siedlungscharakters, sowie Erhalt und Ergédnzung des Waldbaumbe-
standes in Garten.

In der Karte Erholung und Freiraumnutzung wird das Grundstick Freester Weg 5 als Wohnquar-
tier mit der Dringlichkeitsstufe IV zur Verbesserung der Freiflachen dargestellt. Hinsichtlich der
Versorgung mit offentlichen Freiflachen wird der Bereich als nicht versorgt bis versorgt einge-
stuft. Die Anforderungen an den offentlichen Freiraum unter Berlicksichtigung sozialrdumlicher
und demographischer Daten wird als durchschnittlich eingestuft.

Als Ziel fur das Grundstiick werden die Erhéhung der Nutzungsmdoglichkeiten und Aufenthalts-
qualitdt vorhandener Freiraume und Infrastrukturflichen, die Verbesserung der Durchlassigkeit
zum landschaftlich gepragten Raum, die Erhéhung des privaten Freiraumes und die Verbesse-
rung der Aufenthaltsqualitat im Straf3enraum genannt.

4. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Erhaltung des einheitlichen Siedlungscharakters der Borsigsiedlung wird durch die Regelun-
gen der Bebauungsplane 240a-g und XX-240b-1 (Baukdrperausweisung, gestalterische Rege-
lung fiir Anbauten) in Verbindung mit der Erhaltungsverordnung erreicht. Die Plantiberlegung fur
das inmitten dieser Siedlungsstruktur befindliche Grundstick Freester Weg 5 ist die Entwicklung
eines Wohnstandortes als Arrondierung der Siedlung. Daher sollen die vorhandenen Gebaude-
strukturen (Einzel- und Doppelh&user mit Satteldach) sowie die vordere Bauflucht aufgenommen
werden.

ll. PLANINHALT UND ABWAGUNG

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Neubebauung des Grundstiickes
Freester Weg 5 mit Wohngebauden. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flur eine
Wohnbebauung auf dem Grundstiick Freester Weg 5 zu schaffen und damit die in der Umge-
bung vorhandenen Wohngebé&ude der Borsigsiedlung zu erganzen, sollen die Festsetzungen der
Bebauungsplane XX-240b und XX-240b-1 durch den Bebauungsplanentwurf XX-240b-2 ersetzt
werden. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes mit den entsprechenden Rege-
lungen zur Bebaubarkeit soll hier ein familiengerechtes Wohnen ermdéglicht werden.

Offentliche Auslegung



Seite 6

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbauflache W4 (GFZ bis 0,4) mit land-
schaftlicher Pragung dar.

Das Planungsziel — allgemeines Wohngebiet, ein Vollgeschoss, GRZ 0,2 und GFZ 0,3 — ist aus
der Darstellung Wohnbauflache W4 des Flachennutzungsplanes von Berlin entwickelbar (Regel-
fall in Abhangigkeit von Bedeutung und GrofR3e). Die bauliche Ausnutzung orientiert sich an der in
der Umgebung vorhandenen Bebauung.

3. Begrindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Bau-
nutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Entsprechend der Umgebung des Grundstiickes soll das Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
der Baunutzungsverordnung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (textliche Festsetzung
Nr. 1). Das Plangebiet weist bis auf einige wenige Ausnahmen nur Wohnnutzungen auf. Durch
die vorgesehene Festsetzung wird gewéhrleistet, dass auf dem Grundstiick die im Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund ihres
Storungsgrades und ihrer mangelnden Einfiigung in das Siedlungsbild ausgeschlossen sind.

3.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Als MaR3 der baulichen Nutzung sollen fur den stra3enseitigen Grundsticksteil

ein Vollgeschoss
Grundflachenzahl 0,2
Geschossflachenzahl 0,3
Doppelhausbebauung

und fur den hinteren Grundstuicksteil

ein Vollgeschoss
Grundflachenzahl 0,2
Geschossflachenzahl 0,3

Einzel- und Doppelhausbebauung
Firsthohe max. 8,00m 0. NHN

festgesetzt werden.

Auf den angrenzenden Grundstiicken sind, mit Ausnahme des Grundstiickes Sagemuhler Steig
19, nur eingeschossige Bebauungen mit Satteldachern vorhanden und entsprechend planungs-
rechtlich gesichert. Damit sich die Neubebauung in diese Struktur einfugt, soll auch auf dem
Grundstuck Freester Weg 5 nur eine eingeschossige Bebauung (mit Dach) sowohl fir den vor-
deren, als auch fur den hinteren Grundstlicksteil festgesetzt werden. Die NutzungsmalRe GRZ
0,2 und GFZ 0,3 entsprechen der baulichen Dichte in der Umgebung und ermdglichen die Er-
richtung eines ausbauféhigen Dachgeschosses.

Mit der Vorgabe von Doppelhausern auf dem straBenseitigen Grundstiicksteil wird dem Sied-
lungscharakter der Umgebung Rechnung getragen.

Offentliche Auslegung
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2. Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet die Fla-
chen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschliel3lich der dazu gehori-
gen Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Mit diesem Berechnungsmodus wird die zulassige Geschossflache wirksam begrenzt, um die

negativen Auswirkungen weiterer baulicher Verdichtung im landschaftlich gepréagten Siedlungs-
raum zu mindern. Diese Festsetzung entspricht dem Siedlungscharakter der Borsigsiedlung.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstticksflachen bestimmt
und die Freihaltung der Vorgartenflichen sowie grofRziigige Abstande zu den angrenzenden
Grundstticken planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhausern ent-
spricht der vorhandenen, offenen Bauweise.

Der vordere Teil des Baugrundstiickes ist zwischen der Baulinie und der hinteren Baugrenze mit
Doppelhausern bebaubar. Eine hintere Baugrenze fir diesen stralenseitigen Grundsticksteil
wird in einer Bebauungstiefe von 15m, gerechnet von der vorderen Baugrenze, festgesetzt.

Die Bebauung des hinteren Grundstiicksteiles wird durch die Festsetzung eines Baufensters
geregelt, wobei zu den unmittelbar angrenzenden Grundstliicken Freester Weg 7 und Labeser
Weg 4-10 groRere Abstande einzuhalten sind, um damit einen gartnerischen Ubergang zu den
angrenzenden Grundstiicken zu erhalten. Der hintere Grundsticksteil kann innerhalb des Bau-
fensters mit Einzel- oder Doppelhausern bebaut werden. Durch die Festlegung der maximalen
Firsthéhen von 8,0 m soll erreicht werden, dass sich die hintere Bebauung gegentber der stra-
Renseitigen Bebauung in der H6he unterordnet und nicht dominiert.

3. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist zugleich StralRenbegren-
zungslinie.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Durch die Festsetzung einer vorderen Baulinie wird fur das Grundstiick die Einhaltung der stra-
Renseitigen Bauflucht der benachbarten Doppelhausbebauung aufgenommen.

3.4 Grunfestsetzungen / Zuordnungsfestsetzungen

4. Im allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 250m2 Grundstucksflache ein fur das
Siedlungsgebiet typischer Baum zu pflanzen und zu erhalten. Siedlungsgebietstypische Bau-
me sind Obstbaumhochstamme und Waldbaume. Dabei ist jedoch mindestens ein Waldbaum
zu pflanzen und zu erhalten. Fur die Obstbaumhochstamme ist ein Stammumfang von 14—
16cm und fur die Waldbdume 18-20cm, gemessen in 1m HoOhe, zu verwenden. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene, fur das Siedlungsgebiet typi-
sche Baume einzurechnen. Zu den fir das Siedlungsgebiet typischen Waldbaumen zahlen
die in den markischen Waldern heimischen Baumarten Stieleiche (Quercus robur), Trauben-
eiche (Quercus petraea), Gemeine Waldkiefer (Pinus sylvestris), Rotbuche (Fagus sylvatica),
Sandbirke (Betula pendula), Vogelkirsche (Prunus avium), Winterlinde (Tilia cordata) und
Bergulme (Ulmus glabra)

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst.a und b BauGB)

5. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten. Dieses gilt nicht fir Wege, Zufahrten und untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 Baunutzungsverordnung.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. A und b BauGB, § 12 Abs. 6 sowie § 14 Abs. 1
Satz 3i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

6. Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Satz 3 NatSchGBIn)

Im FENP ist fur das Grundstiick Freester Weg 5 Wohnbauflache W4 mit landschaftlicher Pra-
gung dargestellt. Dem werden neben den geringen Nutzungsmafien die textlichen Festset-
zungen Nr. 3 bis 5 gerecht, da sie der Verbesserung des Naturhaushaltes, des Stadtklimas,
der 6kologischen Qualitat und der Freiraumsituation dienen.

Die textlichen Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Wohngrundsttick mit einem hohen
Griunanteil der naheren Umgebung anpasst. Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes
sowie des Landschaftsbildes sollen gebietstypische und standortgerechte Obst- und Wald-
baume gepflanzt werden. Die Forderung nach mindestens einem Waldbaum wird der Nahe
zum Tegeler Forst sowie den Zielen des Landschaftsprogramms gerecht. Berechnungsgrund-
lage fur die geforderte Anzahl der Baume ist die Gesamtgrundstiicksgrof3e. Vorhandene Bau-
me gleicher Qualitat werden in die Berechnung mit einbezogen.

3.5. Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

7. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuches
bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

4. Abwagung der offentlichen und privaten Belange

Mit dem Bebauungsplan wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleistet. Er tragt dazu bei, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
sowie das Orts- und Landschaftsbild werden verbessert.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes und der Festlegung der Nutzungsmalle
wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eingeschossige Wohngebaude geschaffen. Damit
wird die Nutzung der Grundsttcksflache fur Wohnzwecke ermdglicht, so dass eine Arrondierung
des Wohngebietes erfolgen kann.

Durch die im Bebauungsplan enthaltene textliche Festsetzung Nr.1 wird gewahrleistet, dass auf
dem Grundstuck keine storende Nutzung, die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zuldssig ist, jedoch dem Gebietscharakter widersprechen wirde, ange-
siedelt wird.

Aufgrund der Festsetzungen kann das gesamte Grundstiick unter Beachtung der Abstandsfla-
chen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen fir die Errichtung von Einfamilienhdusern genutzt
werden.

Die Festsetzung von stralRenseitigen Doppelh&usern in Verbindung mit einer vorderen Baulinie
und rickwartigen Baugrenze ermdglicht das Einfigen der Neubebauung in die Umgebung. Dem
hinteren Grundstlcksteil, in dem Einzel- und Doppelhduser mit einer Begrenzung der Firsthéhe
auf 8,0 m errichtet werden kénnen, wird ebenfalls eine bauliche Entwicklungsmdéglichkeit einge-
raumt. Mit dem grofRen Abstand der hinteren Baugrenzen zu den Nachbargrundstiicken (10m
und 6m) wird dem Grundelement der Borsigsiedlung, die zusammenhangenden Gartenflachen
im Blockinnenbereich anzuordnen, dennoch Rechnung getragen. Auf Grund der Festsetzungen
ist die Errichtung von zwei Doppelhausern im vorderen Grundsticksteil sowie zwei Doppelh&u-

Offentliche Auslegung



Seite 9

sern oder vier Einzelhdusern im hinteren Bereich moglich, so dass insgesamt 8 Wohneinheiten
realisiert werden kdnnen.

In der Borsigsiedlung sind die Grundstiicke trotz Erweiterungsmadglichkeiten berwiegend gering
ausgenutzt. Damit entspricht die Festsetzung der GRZ 0,2 und GFZ 0,3 der vorhandenen Be-
bauungsstruktur der landschaftlich gepragten Borsigsiedlung. Hierzu tragen auch die Regelun-
gen zur Begrinung der Grundstiicke bei.

Im FNP ist fur das Grundstick Freester Weg 5 Wohnbauflache W4 mit landschaftlicher Pragung
dargestellt. Dem werden neben den geringen Nutzungsmalen die textlichen Festsetzungen Nr.
3, 4 und 5 gerecht, da sie der Verbesserung des Naturhaushaltes, des Stadtklimas, der dkologi-
schen Qualitat und der Freiraumsituation dienen.

Die textlichen Festsetzungen stellen sicher, dass sich das Wohngrundstiick mit einem hohen
Griunanteil der ndheren Umgebung anpasst. Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes sowie
des Landschaftsbildes sollen gebietstypische und standortgerechte Obst- und Waldbaume ge-
pflanzt werden. Die Forderung nach mindestens einem Waldbaum wird der Nahe zum Tegeler
Forst sowie der Ausfihrung des Landschaftsprogramms gerecht. Berechnungsgrundlage fur die
geforderte Anzahl der Baume ist die GesamtgrundstticksgrofRe. Auf dem Grundstiick sind insge-
samt 14 Baume nachzuweisen. Vorhandene Baume werden entsprechend angerechnet.

Um das bestehende Defizit an 6ffentlichen Kinderspielplatzen im Ortsteil Heiligensee zu mini-
mieren und einen Ausgleich fir die im Bebauungsplan XX-240b festgesetzte, jedoch nicht reali-
sierte Nutzung als ,Offentlicher Spielplatz® zu schaffen, ist seitens des Bezirksamtes die Siche-
rung einer ausreichend groRen Spielplatzflache nach Aufgabe des Feuerwehrstandortes an der
Ruppiner Chaussee vorgesehen.

. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die NutzungsmalRe GRZ 0,2 und GFZ 0,3 entsprechen der Bebauungsdichte in der Umgebung.
Mittels textlicher Festsetzungen wird eine Durchgriinung gesichert und die Versiegelung be-
grenzt. Derzeit ist das Grundstick durch das bestehenden Schulgebéude, die Laufbahn und die
Nebenanlagen (Schulhofbereiche) zu ca. 80% Uberbaut bzw. versiegelt. Nur an den Grund-
stiicksgrenzen sind vereinzelt Begriinungen mit Strauchern und kleineren Baumen vorhanden.
Die Umsetzung der Planung wird sich im Hinblick auf Versiegelungsgrad und Begriinung sowie
auf das Ortsbild positiv auswirken. Negative Auswirkung auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

2. Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse und Arbeits statten

Durch die Vermarktung der Grundstiicksflache fiir Wohnbebauungen erfolgt eine Arrondierung
des Gebietes der Borsigsiedlung.
Auswirkungen auf Arbeitsstétten gibt es keine, da auf dem Grundstlick keine Gewerbe vorhan-
den und auch nicht geplant sind.

3. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bz~ w. Investitionsplanung

Die Einnahmen aus dem Verkauf des 3.496mz2 grofRen Grundstiickes erhélt das Land Berlin.

Offentliche Auslegung
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V. VERFAHREN

1. Mitteilung der Planungsabsicht gemafl3 8 5 AG BauG B

Mit Schreiben vom 22.03.2013 wurden die zusténdigen Stellen der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt sowie der gemeinsamen Landesplanung Uber die Absicht ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen, unterrichtet.

Im Schreiben vom 12.04.2013 teilte die Senatsverwaltung mit, dass der Bebauungsplan aus
den Darstellungen des FNP entwickelbar sei und die Voraussetzungen fir ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13a BauGB vorliegen.

Die Gemeinsame Landesplanung teilte im Schreiben vom 22.04.2013 mit, dass kein Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung erkennbar sei.

2. Aufstellbeschluss gemal3 § 2 (1) BauGB

Das Bezirksamt Reinickendorf von Berlin beschloss am 04. Juni 2013 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes XX-240b-2. Der Beschluss wurde am 28. Juni 2013 im Amtsblatt fur Berlin be-
kannt gemacht.

3. Verfahren nach § 13a BauGB

Die Nutzbarmachung der vorhandenen Flachen dient der Innenentwicklung des Ortsteiles Heili-
gensee im Bezirk Reinickendorf. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt. Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung
dient, eine versiegelte Flache von 20.000m2 nicht erreicht wird, keine weiteren Bebauungsplane
im sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Belange
bestehen, lagen die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB vor.

4. Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 09. September 2013 bis zum 02.
Oktober 2013 in den Raumen des Fachbereiches Stadtplanung und Denkmalschutz statt, nach-
dem dies vorher in der Tagespresse bekannt gegeben wurde. Wahrend der Auslegungszeit hat
kein Burger die Planung eingesehen. Auf die bereitgestellten Dateien der Homepage des Bezir-
kes Reinickendorf gab es 22 Zugriffe. Es lagen zwei schriftliche AuRerungen vor. Anderungen
der Planung wurden nicht vorgenommen.

Berliner Landesarbeitsgemeinschaft e.V. (BLN) — 23.09.2013

Die BLN ist mit der Planung einverstanden. Sie regen jedoch an, in die textlichen Fest-
setzungen die Erhaltung der geschitzten Baume gemafl Baumschutzverordnung mit aufzu-
nehmen.

Stellungnahme des FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Auf dem Grundstiick befindet sich nach der Baumschutzverordnung Berlin geschitzter Baumbe-
stand. Dieser befindet sich Uberwiegend im Randbereich des Grundstiicks. Diesem Umstand
wurde im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes XX-240b-2 insofern Rechnung getra-
gen, als dass das ruckwartige Baufeld 6 m Abstand zur rechten Grundstiicksgrenze und 10 m
Abstand zur rickwartigen Grundsticksgrenze einhélt, um den dort befindlichen Baumbestand
bestmdglich zu schonen.

Auch im Bereich des vorderen Baufeldes befindet sich geschitzter Baumbestand. Hier galt es
abzuwégen zwischen den stadtebaulichen Erfordernissen, die die Einhaltung der Baulinie und
einer MindestgrofRe von Baulichkeiten erfordern und der Qualitdt des vorhandenen Baumbe-
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standes. In Anbetracht des Zustandes der Baume wurde zugunsten der stadtebaulichen Erfor-
dernisse entschieden. Die Verfahrensweise bei einer Fallung von geschiitzten Baumen, die ei-
nem Baukoérper weichen missen, regelt die Berliner Baumschutzverordnung.

Der Polizeiprasident in Berlin — 17.09.2013

Generell wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Grundstiick Freester Weg 5 positiv
beurteilt.

Es bestehen jedoch Bedenken hinsichtlich der Zugénglichkeit zum geplanten Kinderspielplatz in
der Ruppiner Chaussee, da diese StrafRe unmittelbar an der Autobahnabfahrt liegt und auch als
Umleitung fur die BAB 111 ausgewiesen ist. Es wird darum gebeten, bei der weiteren Planung
fur die Herstellung eines Kinderspielplatzes (siehe Begriindung zum Bebauungsplan Abs. I

Pkt. 4, Abwégung der offentlichen und privaten Belange) beratend mit einbezogen zu werden.

Stellungnahme des FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Eine sinnvolle und gefahrlose Zugéanglichkeit zum kiinftigen Spielplatz wird bei der Planung be-
ricksichtigt.

Die Polizeibehorde wird zum gegebenen Zeitpunkt bei der Planung des Kinderspielplatzes bera-
tend mit einbezogen.

5. Fruhzeitige Beteiligung der Behorden u. Trager 6  ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Die Beteiligung von insgesamt 32 Behorden und sonstigen Trégern erfolgte mit Anschreiben
vom 26. September 2013. Es wurde um Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten. Es
lagen 26 Stellungnahmen vor, von denen 3 Hinweise und Anregungen zur Planung enthalten.

Stadtplanung und Denkmalschutz, Bereich Freiflachenplanung — 01.11.2013

Prinzipiell bestehen keine Bedenken gegen die beabsichtigte Planung. In der textlichen Festset-
zung Nr. 3 ist das Wort ,,Obstbdume” durch das Wort ,Obstbaumhochstdmme* zu ersetzen.

Stellungnahme des FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Der Hinweis des Bereiches Freiraumplanung wird aufgenommen. Die textliche Festsetzung Nr. 3
wird geéandert.

Jugend, Familie und Soziales, JugFam FT Plan 1.1 —17.10.2013

Das Fachteam bittet um Aussagen, wieviel Wohneinheiten errichtet werden und Uber welchen
Zeitraum die Bebauung erfolgen soll.

Stellungnahme des FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Das Grundstick wird gegenwartig vom Liegenschaftenfonds Berlin zum Verkauf angeboten.
Konkrete Aussagen zur Bebauung des Grundstlickes kénnen erst mit der Einreichung von Bau-
vorlagen getroffen werden. Die Begrindung wird um die mogliche Anzahl der Wohneinheiten
erganzt.

Der Zeitraum der Bebauung kann nicht vorgegeben bzw. vorhergesagt werden. Nach Erteilung
einer Baugenehmigung hat der Bauherr drei Jahre Zeit fir den Baubeginn und kann danach die
Frist jeweils bis zu einem Jahr verlangern.
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Senatsverwaltung fir Finanzen — 22.10.2013

Es wird zu Bedenken gegeben, den Planbereich hoher auszunutzen, um einen hdheren Ver-
kaufserlos zu erzielen.

Stellungnahme des FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Das Grundstiick liegt in unmittelbarer Nachbarschaft der Borsigsiedlung. In der Siedlung wurden
200 Doppel- und 8 Einzelh&user in landlich gepragtem Baustil mit gro3en Haus-garten errichtet.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Neubebauung des Grundstiickes fir familiengerechtes Woh-
nen mit hochwertigen Einfamilienhdusern und unter Beachtung der Einhaltung des Sied-
lungscharakters der Borsigsiedlung. Die geplante riickwéartige Bebauung des Grundstickes (2.
Baureihe) stellt bereits eine Verdichtung des Grundstiickes gegeniiber den anderen Grundsti-
cken dar. Die geplanten Nutzungsmalfe entsprechen den Ausnutzungen in der Umgebung und
tragen der Darstellung ,Wohnbauflache mit landschaftlicher Pragung“ des FNP Berlin Rechnung.

Anderung der Planung

Textliche Festsetzung

. In der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird das Wort ,Obstbaume” durch das Wort ,Obst-
baumhochstamme* ersetzt.

6. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f  fentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung von insgesamt 31 Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom 11. Juni 2014. Es wurde um Stellungnahme innerhalb eines Monats gebe-
ten. Es lagen 20 Stellungnahmen vor, von denen vier Hinweise und Anregungen zur Planung
enthalten, die jedoch keine Anderung des Bebauungsplanes hervorrufen.

Umwelt- und Naturschutzamt — 09.07.2014/14.08.2014

Im Bereich der ehemaligen 10m breiten Tartanlaufbahn der Ellef-Ringnes Schule wurden
Schadstoffbelastungen mit Kohlenwasserstoffen und Chrom nachgewiesen.

Da die Bodenbelastung lokal begrenzt ist und aufgrund des vom neuen Eigentiimer geplanten
umfangreichen Bodenaustausches saniert werden soll, bestehen gegen die Umnutzung des
ehemaligen Schulstandortes und der Tartanlaufbahn zu Wohnzwecken keine Bedenken.
Stellungnahme Fb Stadtplanung und Denkmalschutz

Die Hinweise werden in die Begriindung aufgenommen.

NBB Netzgesellschaft Berlin- Brandenburg — WGI — 25.06.2014

WGI weist ausdriicklich darauf hin, dass die genaue Lage und der Verlauf der Gasleitungen nur
durch fachgerechte Erkundungsmaflnahmen (Ortung, Querschlage, Suchschlitz, Hand-
schachtung o.a.) festzustellen sind (entsprechend einem beigefiigten Ubersichtsplan).

Des weiteren sollen bei Baumpflanzungen Sicherungsmaf3nahmen fur die bestehenden Rohrlei-
tungen durchgefiihrt und Abstande zu den Leitungen eingehalten werden.

Fur zukinftige Bauvorhaben ist darauf zu achten, dass aktuelle Planunterlagen vor Ort vorlie-
gen.

Stellungnahme Fb Stadtplanung und Denkmalschutz
Eine Sicherung von Leitungsrechten im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da die Gasleitun-
gen im offentlichen StralRenland verlaufen.
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Berliner Stadtreinigung — BSR — 25. Juni 2014

Die BSR weist auf Folgendes hin:

1. Bei der Errichtung markierter Stellflachen fir den ruhenden Verkehr ware es fur kinftig durch-
zufihrende Reinigungsarbeiten von Vorteil, die Einlaufe fur die Oberflachenentwasser-ung so
anzulegen oder auszusparen, dass diese nicht durch parkende Fahrzeuge verstellt werden kon-
nen.

2. Zum Absaugen der Schlammfénge werden Baggersaugfahrzeuge mit einem zulassigen Ge-
samtgewicht von 22t und einem Schwenkbereich des Saugrissels von 5m eingesetzt. Werden
Schlammfange der Oberflachenentwasserung im Gehwegbereich so angelegt, dass sie Gber 5m
von der Bordsteinkante entfernt sind, sollte eine Zufahrt fiir diese Fahrzeuge gewahrleistet sein.

3. Bei einer vorgesehenen Aufstellung von Pollern im Gehwegbereich wird darum gebeten zu
beachten, dass die ungehinderte Zu- und Abfahrt fir die zur Gehwegreinigung zuge-lassenen
Kleinkehrfahrzeuge mit einer duf3ersten Breite von 1,70m gewahrleistet ist.

4. Erhéht angelegte Baumeinfassungen oder ahnliche Aufbauten sollten in der Form so gestaltet
werden, dass sie mdglichst ohne Vorspriinge gerade bis zur Gehwegebene verlaufen, um eine
optimale Reinigung zu ermdglichen.

5. In der Mitteilung tiber den Tag der Verkehrsiibergabe ist die BSR auf die eventuelle Uber-
nahme der ordnungsgemalfen (einschl. winterlichen) Reinigung von Gehflachen ohne Anlieger
hinzuweisen.

6. Um eventuelle Schaden an neu- oder wiederhergestellten Gehwegflachen durch den Einsatz
von Kleinkehrfahrzeugen zu verhindern, wird um die Mitteilung gebeten, welche Gehwegab-
schnitte nicht befahren werden sollen.

Stellungnahme FB Stadtplanung und Denkmalschutz

Die angefiuihrten Hinweise sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes und sind im Rah-
men der baulichen Umsetzung durch die entsprechenden Fachbereiche zu berticksichtigen. Die
Hinweise werden an das StralRenbauamt weitergeleitet.

Berliner Feuerwehr — 23.07.2014

1. Die FW weist darauf hin, dass die Befahrbarkeit der Verkehrsflachen und die Zuganglichkeit
des Grundstuckes tber 6ffentliche Verkehrsflachen fur Fahrzeuge der Feuerwehr, sowie die Er-
reichbarkeit vorhandener notwendiger Zufahrten von Anschlussgrundstiicken nicht dargestellt
sind.

2. Eine ausreichende Léschwasserversorgung ist nicht dargestellt.

3. Es wird darauf hingewiesen, dass kiinftige Bauvorhaben eventuell weitere Flachen fir die FW
erforderlich machen.

Stellungnahme FB Stadtplanung und Denkmalschutz
Die angefiuihrten Hinweise sind nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes und sind im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der baulichen Umsetzung zu berticksichtigen.
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Textliche Festsetzungen
Folgende textliche Festsetzung wird in das Bebauungsplanverfahren mit aufgenommen:

Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind im allgemeinen Wohngebiet die Flachen
von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der dazu gehdérigen Trep-
penraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswéande mitzurechnen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO)

Nach der Behordenbeteiligung wurden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes um
die Regelung zur Ermittlung der Geschossflache erganzt. Diese Anderung dient der Planklarheit
Mit diesem Berechnungsmodus wird die zulassige Geschossflache wirksam begrenzt, um die
negativen Auswirkungen weiterer baulicher Verdichtung im landschaftlich gepréagten Siedlungs-
raum zu mindern.

Die Grundzuge der Planung bleiben unberihrt.
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