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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich nehme Bezug auf lhr Schreiben vom 03.06.2021 mit den schriftlich ausgefiihrten
Einwanden gegen die Planung der degewo im Geltungsbereich des Bebauungsplans
XXIII-15b-1. Die Stellungnahme schlie3st sich an das gemeinsame Gesprdch mit
Vertreter*innen der degewo und des Verbands Deutscher Grundstticksnutzer (VDGN) an.

Sie fuhren an, dass die Planungen der degewo nicht den textlichen Festsetzungen sowie
den Erwéagungen der Begriindung zum Bebauungsplan entsprachen oder auf
Abwagungsdefiziten beruhen. Dabei werden im Wesentlichen sechs Themenschwerpunkte
genannt, die nach Auffassung lhrer Initiative nicht mit den aus der Begriindung abgeleiteten
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans XXIII-15b-1 vereinbar seien.

Zunachst muss festgehalten werden, dass der Bebauungsplan XXIlI-15b-1 in der geénderten
Fassung bereits seit Marz 2013 festgesetzt ist und demgemaf das Abwagungsergebnis auf
der sachgerechten Entscheidung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung beruht. In der
Folgezeit hat sich insbesondere der Bedarf an Wohnraum erheblich verscharft. Dies belegt
auch das mittlerweile in Kraft getretene Baulandmobilisierungsgesetz, welches die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum sowie das schnelle Aktivieren von Bauland gerade avisiert.
Nach der aktuellen Rechtslage waren zu Gunsten der Realisierung von mehr
Wohnungsraum sogar umfangreiche Befreiungen zu den Festsetzungen des
Bebauungsplans mdglich. Gleichwohl wird im Interesse der Nachbarschaft sowohl durch die
degewo als auch durch den Bezirk weiterhin eine nicht nur den Festsetzungen des

Fahrverbindungen: Sprechzeiten: Zahlungen bitte bargeldlos DB Privat- u. Firmenkundenbank AG  Berliner Sparkasse Postbank

Bus: X54, 195 Nach Vereinbarung an die Bezirkskasse Kto. 512 890 500 Kto. 2 243 401 935 Kto. 0 654 592 100

Tram: M6, 18 Marzahn-Hellersdorf BLZ 100 708 48 BLZ 100 500 00 BLZ 100 100 10

U-Bahn: U5 12591 Berlin IBAN: DE44100708480512890500 IBAN: DE03100500002243401935 IBAN: DE19100100100654592100
Station: Hellersdorf BIC: DEUTDEDB110 BIC: BELADEBEXXX BIC: PBNKDEFF

E-Mail-Adresse (nicht fiir elektronische Signaturen geeignet): poststelle@ba-mh.berlin.de
Elektronische Zugangseroffnung geman § 3a Absatz 1 VwVIG:  post@ba-mh.berlin.de
Homepage: http://www.marzahn-hellersdorf.de



mailto:poststelle@ba-mh.berlin.de
mailto:post@ba-mh.verwalt-berlin.de
http://www.marzahn-hellersdorf.de/

Bebauungsplans voll entsprechende Ausnutzung, sondern auch eine vertragliche Nutzung
angestrebt.

Rein vorsorglich sei aber auch darauf hingewiesen, dass soweit Ihre Bl vermeintliche Mangel
in der Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zum Bebauungsplan erkennt,
diese entweder im Aufstellungs- bzw. Planadnderungsverfahren oder im Anschluss im
Rahmen der Jahresfrist hatten vorgebracht werden mussen. MalRgeblicher Zeitpunkt fur die
Bewertung der RechtmaRigkeit des Bebauungsplans bleibt der Zeitpunkt der
Beschlussfassung des Bebauungsplans. Uber diesen Zeitpunkt hinaus kann und muss der
Bezirk das Abwagungsergebnis nicht gewissermalien standig ,unter Kontrolle* halten, soweit
sich nachtragliche Anderungen ergeben (BVerwG, Beschluss vom 30.03.1998 — 4 BN 2.98).
Das aktuelle Vorhaben der degewo hélt die Festsetzungen des Bebauungsplans ein.

Die als ausbleibend unterstellte Variantenbetrachtung ist entgegen Ihrer Annahme erfolgt
und sachgerecht in die Abwagung einbezogen worden. Insgesamt lagen drei Varianten vor,
welche alle die Festsetzungen des Bebauungsplans einhielten. Die Variantenbetrachtung
wird nunmehr auch vor Ort ausgestellt.

Rein vorsorglich sei aber auch darauf hingewiesen, dass zwar grundsatzlich eine
Alternativenprifung durchgefiihrt werden muss, welche, wie hier dargestellt, auch erfolgt ist.
Gleichwohl kann sich ein Bebauungsplan bzw. auch eine Einzelfestsetzung unter diesem
Gesichtspunkt nur dann als fehlerhaft erweisen, wenn sich eine andere als die gewahlte
Losung unter Berlcksichtigung aller abwagungserheblicher Belange eindeutig als die
bessere, weil offentliche und private Belange insgesamt schonende Variante hatte
aufdrangen mussen (VGH Mannheim, Urt. v. 23.5.2019 — 8 S 2431/17; OVG Koblenz, NJOZ
2013, 910; VGH Miuinchen, Urt. v. 24.5.2012 — 2 N 12.448, 2012, 54819). Dies kann
insbesondere unter den Erwagungen zum Zeitpunkt der Beschlussfassung hier nicht erkannt
werden.

Vor dem Hintergrund des seinerzeit schon bestehenden und nunmehr auch deutlich
verscharften Wohnungsmangels, kann sich eine das zulassige Baurecht weiter reduzierende
Variante gerade nicht als die abwagungsgerechteste Variante darstellen. Die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum wird dringend benétigt.

Zu den weiteren Ausfiihrungen wird nachfolgend wie folgt Stellung genommen:

1. Mehrfamilienhauser

Ihre Burgerinitiative hat eingewandt, dass die nun vorgesehenen 38 Mehrfamilienhduser dem
Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes widersprachen und in der vorgesehenen Massivitat
unzulassig seien, da nicht mehr von einem untergeordneten Anteil auszugehen sei. Dem
kann nicht gefolgt werden.

Die Zahl der Mehrfamilienhauser (MFH) entspricht einem untergeordneten Anteil. Es zahit
der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans XXIlI-15b-1, mithin auch die bereits
realisierten Baugebiete westlich der offentlichen Grinanlage. Im Bestand sind bereits 238
Einfamilienhduser (EFH) errichtet worden. Im neuen Konzept sind weitere 44 EFH
vorgesehen. Dies entspricht einer Summe von 282 EFH. Hinzu kommen 38 MFH. Der Antell
der MFH entspricht somit nur ca. 14% der Gebaudeanzahl im gesamten Geltungsbereich.
Zusatzlich ist die Forderung nach einem untergeordneten Anteil an MFH im Plangebiet nicht
postulierbar, denn sie basiert auf keiner Rechtsgrundlage und insbesondere auch nicht auf



einer Festsetzung im Bebauungsplan hierzu. Es muss kein untergeordneter Anteil
nachgewiesen werden.

Soweit Sie vorbringen, dass MFH nur als Ausnahme zu Einzel- und Doppelhausern zu sehen
seien, kann dem ebenfalls nicht gefolgt werden. Der Bebauungsplan XXIII-15b-1 trifft keine
Festsetzung zu Einzel- und Doppelhdusern. Fir die Bebauung mit MFH ist damit weder eine
Ausnahme noch eine Befreiung erforderlich. Der Bebauungsplan macht auch keine
Aussagen zur Anzahl der Wohneinheiten (WE) pro Gebaude.

Festgesetzt ist nur die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO. Die offene Bauweise ist
wie folgt definiert: ,Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen mit maximaler Lange von 50 m.“ Die textliche Festsetzung 2 weicht von
der offenen Bauweise insofern ab, dass die Gebaudeldnge von grundsatzlich moéglichen
50 m Lange auf 18 m reduziert wird. Dadurch wird bereits eine Kleinteilige
Bebauungsstruktur gewahrleistet.

Gleichzeitig hat ein EFH eher selten eine Gebaudelange von 18 m. Mit dieser Festsetzung
wird demgemaf bereits zum Ausdruck gebracht, dass auch jenseits der klassischen
Einfamilienhausbebauung andere Bebauungsstrukturen mdglich sein sollen. Ein Einzelhaus
entspricht im Ubrigen im hier maRgeblichen bauplanungsrechtlichen Sinn nicht einem
Einfamilienhaus, sondern wird nur Uber die seitlichen Grenzabstande definiert. Eine
Einzelhausbebauung von 18 m Lange mit mehreren Wohneinheiten ist demnach nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans XXIII-15b-1 zulassig.

Hatte das Bezirksamt ausschlieBlich Einfamilienhduser festsetzen wollen, hatte es nach § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB Mindest- oder HochstmaRe fir die GrolRe, Breite und Tiefe der
Baugrundstiicke und/oder nach Nr. 6 die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden festsetzen kénnen und missen. Dies entspricht nicht der Zielstellung des
Plangebers und wurde weder im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungen gefordert, noch
innerhalb der gesetzlichen Fristen zur Uberpriifung des Bebauungsplanes geriigt. Dem
planerischen Willen des Bezirksamtes liegt eine offene und kleinteilige Bebauung zugrunde.
Diese wird sowohl mit einer Einfamilienhausbebauung als auch mit einer
Einzelhausbebauung in Form von Stadtvillen mit mehreren Wohneinheiten umgesetzt.

Soweit in der Begrindung zum Bebauungsplan der Begriff ,Einfamilienhausbebauung*
verwendet wird, ist daraus keine alleinige Zielvorstellung zur ausschlie3lichen Bebauung nur
mit Einfamilienhausern ableitbar. So wird diese Begrifflichkeit vor allem in Bezug auf das
Vermarktungsinteresse der Eigentimerin in Erwéhnung gebracht. In den relevanten Kapiteln
zum Planungsziel und Planungsinhalt wird ausschlieflich die Einzelhausbebauung im Sinne
des § 22 BauNVO genannt. Die Grundsétze der Planung werden durch eine Bebauung von
Mehrfamilienh&usern nicht berihrt.

2. Einwohnerdichte

Der Einwand, dass mit der aktuellen, von der degewo verfolgten Planung eine deutliche
Erhéhung der Einwohnerzahl und damit eine planerische und abwégungserhebliche
Fehleinschatzung einhergehe, kann ebenfalls nicht verfangen.

Zunéchst wird zwar in der Begrindung meist von ca. 1.000 EW im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgegangen. Grundlage bilden 350 Wohneinheiten
mit einer Belegungsdichte von 3,2 Personen pro Wohneinheit (Begrindung, Seite 12).
Daraus ergibt sich eine Einwohnerzahl von 1.120 Einwohner*innen.



Jedoch werden die Wohneinheiten grundsatzlich tber Durchschnittswerte der zulassigen
Geschossflache ermittelt. Aufgrund der seinerzeit avisierten Bebauung wurde die genannte
Einwohnerzahl angenommen.

Der Einwand lhrer Bl bezieht sich allerdings auch nicht auf die insgesamt angenommene
Einwohnerzahl, sondern allein auf die durch den Bau von MFH statt EFH steigende
Einwohnerzahl. Die insoweit angefiihrte Berechnung ist zwar an sich nachvollziehbar: Statt
84 EFH gemal der stadtebaulichen Planung von 2007 (Annahme 1 WE/EFH mit einer
Belegungsdichte von 3,2 EW/WE) mit 268 Einwohner*innen entstehen nun 38 MFH
(Annahme degewo: 280 Wohneinheiten mit einer Belegungsdichte von 1,9 EW/WE) mit 532
Einwohner*innen. Das bedeutet ein Plus von 264 Einwohner*innen.

Die genauen Einwohnerzahlen hangen jedoch stets auch vom noch zu bestimmenden
Wohnungsmix der degewo und der Genossenschaften und infolgedessen der genauen
Belegungsdichte ab. Hierzu kann im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans stets
nur eine Prognose erstellt werden. Diese Prognoseentscheidung im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens wird aus heutiger Sicht einseitig durch den dringenden Bedarf an
Wohnraum belastet. Gleichwohl bleibt die Prognose im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans, welche auf den seinerzeit vorhandenen Parametern basiert, zutreffend
erstellt.

Ohnehin kann eine planerische Prognose aufgrund der Vielzahl der zusammenwirkenden
und ineinander greifenden Faktoren, welche sich naturgemaR (ber langere Zeit auch
weiterentwickeln, im Wege einer gerichtlichen Prifung erst dann als fehlerhaft bewertet
werden, wenn sie seinerzeit auf willkiirlichen Annahmen oder offensichtlichen Unsicherheiten
beruht, in sich widersprichlich oder aus sonstigen Grinden nicht nachvollziehbar ist (vgl.
BVerwG, Urteil vom 16. Marz 2006 - Aktenzeichen 4A107504 4 A 1075.04; OVG Berlin-
Brandenburg, Urteil vom 04.12.2009 - 2 A 23/08). Selbst wenn ein Ermittlungs- und
Bewertungsfehler innerhalb der Abwagung vorlage, hatte dieser im Rahmen eines
Normenkontrollverfahrens und innerhalb der Jahresfrist gertigt werden missen.

Hinzu kommt, dass der Plangeber die lberschlagige Prognose gerade nicht zum Anlass
genommen hat, die Entwicklung des Bebauungsplans auf eben diesen Einwohnerzuwachs
einzuschranken (z.B. durch Festsetzung von nur EFH). Vielmehr hat der Plangeber gerade
durch die nicht zwingende Festsetzung solcher Mal3faktoren zum Ausdruck gebracht, dass
es ihm gerade nicht auf eine Begrenzung der Einwohnerzahlen als Selbstzweck ankommit.

3. Ruhender Verkehr

Soweit lhre Bl vorbringt, dass es an einem Nachweis Uber die notwendige Zahl an PKW-
Stellplatzen fehle, muss dem entgegengehalten werden, dass im Land Berlin keine
Stellplatzverordnung und demgeman auch keine Nachweispflicht besteht.

Es besteht somit auch keine Verpflichtung zum Bau von Stellplatzen — weder von Anwohner-
noch Besucherstellplatzen. Die Bereitstellung insbesondere von Anwohnerparkplatzen liegt
nicht in der Zustandigkeit des Landes Berlin. Die von lhrer Bl gezéahlten 1,4 Stellplatze bzw.
Pkws pro Wohneinheit bzw. EFH sind demnach auf den Grundstiicken der EFH und nicht im
offentlichen StralRenraum vorzusehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahr-
leisten, dass die Bauherr*innen auf ihren Grundstiicken die dem Wohnen zugeordneten
Stellplatze selbst einrichten kénnen. Ob der/die Bauherr*in von diesem Baurecht Gebrauch
macht, obliegt ihm/ihr selbst und ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

Die degewo ist somit nicht verpflichtet, Stellplatze herzustellen. In Abstimmung mit dem
Bezirksamt wird allerdings auf den Grundsticken mit einem Stellplatzschliissel von
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0,5 Stpl/WE geplant. Dieser Wert wird im Durchschnitt unter Bertcksichtigung der
zukUnftigen Mieter*innenstruktur als realistisch betrachtet. Dennoch prift die degewo bereits
eine Erh6hung des Stellplatzschliissels auf ihren Grundstiicken.

Gleichzeitig sollte vor dem Hintergrund des Klimawandels und der MobilitAitswende und einer
politisch gewollten Verdnderung des modal splits zugunsten der Verkehrsarten des
Umweltverbundes ein Einsatz fur eine verbesserte Anbindung und Taktung der Buslinien im
Rahmen der Nahverkehrsplanung Berlins verfolgt werden.

4. Verkehrliche Erschlie3ung

Auch der Einwand, dass mit Blick auf die erhohte Einwohnerdichte eine unzureichende
verkehrliche Infrastruktur gegeben sei, kann nicht nachvollzogen werden.

Im Rahmen des  Bebauungsplanverfahrens  wurde ein  Verkehrsgutachten
~Entwicklungsgebiet Landsberger Stral3e in Mabhlsdorf — VerkehrserschlieBung®, VU
Gesellschaft fur Informatik, Verkehrs- und Umweltplanung mbH von 6/1996, erstellt. Dieses
war sogar ausgerichtet auf eine Einwohnerzahl von 3.350. Durch die stetige Reduzierung der
Einwohnerzahlen, erst auf 3.000 Einwohner*innen wahrend des Bebauungsplanverfahrens
und spater im Rahmen der Bebauungsplananderung dann auf 1.120 Einwohner*innen, und
die damit verbundene Anpassung der VerkehrserschlieBung im 6stlichen Plangebiet durch
den Verzicht auf Stichstral3en, wurde kein weiteres Verkehrsgutachten erforderlich.

Bezuglich der erwarteten Verkehrsbelastung wird weiterhin nur von Ziel- und Quellverkehren
innerhalb des Wohngebiets ausgegangen. Durchgangsverkehre sind hier u.a. aufgrund der
Strallenfiihrung der BisamstraRe und der schmalen Privatstraf3en nicht anzunehmen. Die
BisamstraRe sowie die  SeidenschwanzstraRe sind WohnstraRen, die als
Mischverkehrsflachen angelegt wurden. Diese dienen der ErschlieBung der dortigen
Grundstuicke.

Die Richtlinien fur die Anlagen von Stadtstralen (RASt) geben auch nach heutigen
Maf3staben fir WohnstraRen mit bis zu 400 Kfz pro Stunde eine empfohlene Fahrbahnbreite
fur den Begegnungsfall Pkw-Pkw von 4,75 m an. Die Fahrbahnbreite der BisamstralRe von
5,0 m und die Fahrbahnbreite der SeidenschwanzstralBe von 5,50 m entsprechen somit
diesen Richtlinien. Der Ausbau der Stralsunder Stral3e erfolgt mit der Gesamtfertigstellung
der Bauvorhaben.

Die Anbindung an den OPNV wird im Sudwesten des Wohngebiets durch die Haltestellen
LowestralRe und LemkestralRe/Kieler StraRe der Buslinie 395, die im 20-Minuten-Takt in
Richtung S-Bahnhof Mahisdorf sowie U-Bahnhof Honow verkehrt, gewdhrleistet. Die
Haltestelle LowestralRe liegt ca. 650 m vom sudostlichen Plangebiet entfernt. Die Haltestelle
LemkestralRe/Kieler Straf3e liegt ca. 650 m vom norddstlichen Plangebiet entfernt.

Dartber hinaus ist nordlich des Plangebiets die Haltestelle Terwestenstrale in 350 m
Entfernung fuBlaufig zu erreichen. Hier verkehrt stindlich die Buslinie 941 Richtung
U-Bahnhof Honow und S-Bahnhof Birkenstein. Durch die Festsetzung eines Fulweges in
Verlangerung der slddstlichen SeidenschwanzstralRe ist die fuBlaufige Anbindung an die
Markische StrafRe in Hoppegarten gewahrleistet, die weiter Uber die Oderbruchstralle zum
S-Bahnhof Birkenstein fuhrt. Je nach Lage ergeben sich hier Wegelangen von 750 m bis
1.250 m.



5. Stadtbild

Soweit weiter vorgebracht wird, dass die geplante Bebauung mit Mehrfamilienhdusern einen
gravierenden Eingriff in das Stadtbild darstelle und zugleich in die Ziele des Bebauungsplans
eingreife, muss dem widersprochen werden.

Ziel des Bebauungsplans ist eine aufgelockerte Wohnbebauung und eine kleinteilige
Einzelhausstruktur (vgl. Planungsziele, Seite 14). Daher wurde in den gstlichen Baugebieten
eine geringe GRZ von 0,25 und eine GFZ von 0,5 sowie eine zulassige Vollgeschosszahl
von Il (d.h. Dach- oder Staffelgeschoss maoglich) festgesetzt. Zudem wurde eine offene
Bauweise mit einer Beschrankung auf eine Gebaudelange von 18 m festgesetzt. In diesem
Rahmen ist eine bauliche Entwicklung mdglich und gewollt. Das heif3t, die Kleinteiligkeit der
Bebauung wird bewusst von den Maximalmafien von 18 m x 18 m eines Baukérpers und
einer Zweigeschossigkeit plus Staffelgeschoss definiert. In der Begrindung steht dazu u.a.
Folgendes: ,Entsprechend der TF 2 betragt die maximale Gebaudelange 18,0 m. Somit soll
die stadtebauliche Zielstellung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur abgesichert werden,
ohne die Gestaltungsspielraume bei der zukinftigen Bebauung der einzelnen
Baugrundstiicke zu stark einzuschrénken.” (vgl. Seite 17)

Dass diese maximal mdgliche Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher
nicht ausgeschopft wurde, liegt u.a. an der Parzellierung. Die Parzellierung der
Baugrundstiicke ist jedoch nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Das Gebot des
Einflgens betrifft unbeplante Innenbereiche nach § 34 BauGB und ist hier irrelevant. Im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans richtet sich die Beurteilung der Zul&ssigkeit von
Vorhaben nach § 30 BauGB.

6. Gemeinbedarfsflachen

Auch dem Verweis, dass aufgrund der erhéhten Einwohnerzahl die Bedarfsberechnung fiir
Kita- und Schulplatze auf falschen Zahlen beruht, muss widersprochen werden.

Entsprechend dem Begrindungstext wurde der Bedarf wie folgt ermittelt:
Auszug aus der Begrindung, Seite 22:

.Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans von 2001 wurde ein
rechnerischer Bedarf von ca. 252 Kindertagesstattenplatzen angesetzt
(Versorgungsgrad von 70 % der bis unter 10-jahrigen Kinder: 3.000 EW x 12 % x
70 % = 252). Inzwischen ist aufgrund der gednderten Konzeption die Zahl der
Wohneinheiten von 1.000 auf ca. 350 reduziert. Dementsprechend wird,
nunmehr ausgehend von einer langfristigen Belegungsdichte von 2,0 EW/WE
(anstatt anfanglich 3,0 EW/WE) und einer Jahrgangsstarke von 1,0 %, im
Plangebiet ein Dauerbedarf von 48 Kitaplatzen angesetzt. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans soll eine ca. 2.000 m2 groRe Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte' festgesetzt werden; diese dient dem
Nachweis von ca. 100 Platzen.”

Trotz der reduzierten Einwohnerzahl wurde die urspringlich geplante FlachengroRe des
Kita-Standortes dennoch beibehalten. Am vorgesehenen Standort wurde seitens der degewo
eine Kita errichtet und an den Bezirk Ubertragen. Es werden hier derzeit 80 Platze (laut
Internetseite Kita Grashuipfer) angeboten und damit 32 Platze mehr als ermittelt.

Ausgehend von den 264 zuziglichen Einwohner*innen (vgl. hierzu Ausfiihrungen zu Punkt 2.
Einwohnerdichte) kAme man bei einer Jahrgangsstarke von 1 % bei 6 Jahrgédngen (O- bis
unter 7-Jahrige) und bei einem Versorgungsgrad von 70 % auf zusatzliche 11 Kita-Platze.
Diese waren damit bereits hergestellt.



Dass darlUber hinaus in der gesamten Bezirksregion Mahlsdorf ein weiterer Bedarf an Kita-
Platzen besteht, ist dem Bezirksamt bewusst. Im Rahmen des SIKOs 2018 wurden
Vorhalteflachen fir Kitas z.B. in der Dahlwitzer Stral3e definiert.

Entsprechend des Informationsstandes des Schul- und Sportamtes Marzahn-Hellersdorf ist
der Neubau der Oberschule in Planung. Nach bisheriger Aussage der bauenden Behdrde
(SenStadtWohn) ist eine Fertigstellung fur 2025 avisiert. Die konkrete (Teil-)Nutzung der
R&aumlichkeiten ggf. fur Grundschuler*innen ist nicht ausgeschlossen.

Der 1SS-Neubau zielt auf eine Bedarfsdeckung der Schulplatze innerhalb des Bezirks
Marzahn-Hellersdorf ab. Weiterflhrende Schulen haben de facto ein etwas groRReres
Einzugsgebiet als Grundschulen, dennoch kann nicht von einem ,Uberregionalen®
Einzugsbereich die Rede sein. Mit der Lage des Schulstandortes an der Landsberger Stral3e
ist eine gute VerkehrserschlieBung gesichert. Die Bushaltestelle LéwestraRe der Buslinie
395 liegt fuBlaufig 450 m entfernt.

7. Textliche Festsetzungen

Zur vermeintlich nachgewiesenen Uberschreitung der GRZ:

Die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB
wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren vom Fachbereich Bauaufsicht,
Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz gepruft. Gemal3 der Festsetzung ist eine GRZ von
0,25 zuléssig. Dies gilt fur die baulichen Hauptanlagen. GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind
bei der Ermittlung der GRZ u.a. die versiegelten Grundflachen von Garagen, Stellplatzen,
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen. Hierzu zéhlen
beispielsweise auch die von Ihrer Bl angesprochenen Lagerboxen. Die Grundflachen dieser
Anlagen durfen allerdings die festgesetzte GRZ um 50% Uberschreiten. Dies entsprache
dann einer GRZ von 0,365. Weitere Uberschreitungen dieser Anlagen in geringfiigigem
Ausmald kénnen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen werden.

Die von lhrer Bl ermittelte GRZ von 0,26 bis 0,28 in den WA 8, 9, 14a und 14b bezieht sich
ausschlieBlich auf die baulichen Hauptanlagen. Diese Uberschreiten nach derzeitigem
Planungsstand die zulassige GRZ von 0,25 um 0,01. Eine Uberschreitung der GRZ bezogen
auf die baulichen Hauptanlagen ist grundsatzlich nicht zulassig und wirde im
Genehmigungsverfahren eine Befreiung nach § 31 BauGB erfordern. Hier wird im Gegensatz
zu den Nebenanlagen kein Ermessensspielraum eingerdaumt. Es sei jedoch daraufhin
gewiesen, dass es sich hier um eine sehr geringe Uberschreitung handelt, die die
Grundziige der Planung nicht in Frage stellt. Darliber hinaus werden mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz vom 2021 grundséatzlich viel weitere Befreiungsmdoglichkeiten
eingeraumt. Ich werde jedoch die degewo bitten, ihre Kubaturen zu Uberprifen und ggf.
anzupassen.

Auch die Einhaltung der GFZ wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruft. Im
Bebauungsplan ist eine GFZ von 0,5 festgesetzt und es sind zwei Vollgeschosse zulassig.
Bei der Ermittlung der GFZ werden nach § 20 Abs.1 BauNVO nur Vollgeschosse
angerechnet. Gemal § 2 Abs. 2 BauO BIn sind Dachgeschosse und Staffelgeschosse, die
weniger als zwei Drittel der Grundflache mit einer lichten Geschosshohe von 2,30 m
einnehmen, keine Vollgeschosse.

Mit den Festsetzungen dieser geringen GRZ und GFZ bleibt die Kleinteiligkeit der Bebauung
gewahrleistet.

In den bereits realisierten Baugebieten entlang der BisamstraRe gibt es Ubrigens zahlreiche
Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen und dariiber hinaus vier Geb&ude mit zwei
Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss.



8. Weiteres
Zu den weiteren Einwanden lhrer Bl:

In der Begriindung des Bebauungsplans wird tatsachlich stets von 1.120 Einwohner*innen in
350 WE ausgegangen, was in der Tat der Einfamilienhausbebauung auf Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts von 2007 mit Grundsticken von um die 600 gm entspricht. Da
eine Parzellierung nicht Regelungsinhalt im Bebauungsplan ist und hier auch keine
einzelnen Baukorper, sondern lediglich gro3ziigige Baufenster festgesetzt wurden, ist eine
Umsetzung des Konzepts 1:1 nicht planerischer Wille. Planungsziel ist eine kleinteilige
Bebauungsstruktur mit Einzelhausern, ,ohne die Gestaltungsspielrdume bei der zuklnftigen
Bebauung der einzelnen Baugrundstiicke zu stark einzuschranken® (vgl. Seite 17).
Einzelhduser mit mehreren Wohneinheiten mit Baukérpermaf3en von max. 18 m x 18 m unter
Einhaltung der GRZ von 0,25 und GFZ von 0,5 sind nachweislich als Gestaltungsspielraum
des/der Bauherr*in gewlnscht bzw. werden im Rahmen des Bebauungsplans bewusst
ermdglicht.

Die Anzahl an Wohneinheiten und Einwohner*innen wird im Bebauungsplan nicht begrenzt.
Somit ist die Erhdhung der Einwohnerzahl um 264 EW bei 280 WE unter Beriicksichtigung
der Art und des Mal3es der Nutzung moéglich und zulassig.

Im Ergebnis entspricht die geplante Bebauung mit Ausnahme der sehr geringen
Uberschreitung der GRZ den Festsetzungen des Bebauungsplans. Auch unter
Inbezugnahme der aktuellen Planung ware das Abwéagungsergebnis im Jahre 2012/2013
nicht anders ausgefallen. Der Wohnraum wird dringend benétigt. Die Erhdhung der
Einwohnerdichte hat durch den Uberwiegend bereits abgedeckten Folgebedarf nur
geringfiige Auswirkungen auf den Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen.

Die Verkehrsinfrastruktur sowie die FlachengrdlRen der sozialen Infrastrukturen haben sich
gegenluber dem urspringlichen Bebauungsplan von 2001, der auf 3.000 EW ausgerichtet
war, wenn Uberhaupt, nur unerheblich geédndert, somit ist ein Mangel im Abwéagungsergebnis
oder ein neues Planerfordernis nicht gegeben.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Dagmar Pohle
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