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In dieser Begriindung wird auf eine geschlechterneutrale Sprache geachtet. Insbesondere im Zusammenhang mit Rechtsvor-
schriften kommt es jedoch aus Griinden der Lesbarkeit vor, dass lediglich die mannliche Form verwendet wird. Entsprechende
Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir alle Geschlechter und beinhalten keine Wertung.
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1. EINFUHRUNG
11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet des Bebauungsplanes 26/20 ,,Wohngebiet Riudersdorfer / Dresdener / Grabein- / Potsda-
mer / ForststraRe” der Gemeinde Schoneiche bei Berlin umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung
Schoneiche, Flur 10:
e Riidersdorfer StralRe
1093 (teilweise)
e ForststraRe
570 (teilweise), 1110
e Potsdamer StrafRe
1085, 1086, 1103, 1104
e Grabeinstralle
1056, 1057, 1058 (teilweise), 1077, 1079, 1080, 1081 (teilweise), 1082/1, 1083, 1168 (teilweise), 1169
(teilweise)
e Dresdener StralRe
1044, 1045, 1046/1, 1046/2, 1047 1060, 1061 (teilweise)
e \Wohnbaufldchen
1050, 1051, 1052, 1053, 1054, 1055, 1078, 1082/2, 1087, 1088, 1089, 1090, 1091, 1092, 1094, 1095,
1097, 1098, 1099, 1100, 1101, 1102, 1105, 1106/2, 1106/3, 1106/4, 1106/5, 1107, 1108/5, 1113/5,
1113/6,1113/7,1113/8, 1114, 1116/1, 1116/2, 1118, 1299, 1319, 1320, 1326, 1327, 1328, 1390,
1391, 1392, 1395, 1396, 1419, 1420, 1592, 1593, 1594, 1633, 1652, 1746, 1786, 1745, 1787, 1825,
1826, 1827, 1828
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.02.2020 durch die Gemeindevertretung gefasst. Die Bekanntma-
chung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt fiir die Gemeinde Schéneiche bei Berlin Nr. 15
vom 17.09.2020.
Das Plangebiet ist im Norden durch die Dresdener StraRe, im Osten durch die GrabeinstraRe, im Siidosten
durch die Potsdamer Strafle, im Stidwesten durch die ForststralRe und im Nordwesten durch die Riiders-
dorfer StralRe begrenzt und hat eine GréR3e von ca. 6,93 Hektar. Der Geltungsbereich sowie die umlie-
gende Wohnbebauung zeigt ein geordnetes Siedlungsgeflige mit einer geringen Bebauungsdichte. Im Su-
den grenzt an die Forststralle ein Waldgebiet an, welches zum Land Berlin gehort.
Die Abgrenzung des Plangebiets wurde so festgelegt, dass die mit dem Plangebiet zusammenhangenden,
I6sungsbedirftigen stadtebaulichen Probleme bewaltigt werden kdnnen und die, durch die Planung ver-
ursachten, Konflikte bewaltigt werden kdnnen. Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches sind in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.
1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Schoéneiche bei Berlin ist eine wachsende Gemeinde am 0Ostlichen Rand des Berliner Stadtgebietes. Mit
derzeit 13.141 Einwohnern*innent ist sie die drittgroRte Gemeinde im Landkreis Oder-Spree.2

Die Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin flihrt im gesamten Gemeindegebiet zu einem hohem Entwicklungs-
druck. Der anhaltende Entwicklungsdruck dufert sich neben einer kontinuierlichen Bevélkerungszunahme
(2000: 11.314 EW, 2010: 12.220 EW, 2015: 12.523 EW, 2020: 13.124 EW) auch in der steten Nachfrage

1 Stand: 22.03.2021: Amtsblatt fiir die Gemeinde Schdneiche bei Berlin, Nr. 05 vom 13.04.2021
2 Statistischer Bericht A14 / AV 2 —j /19 vom Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
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nach Bauland und damit verbunden, in NachverdichtungsmaRnahmen innerhalb bestehender Siedlungs-
strukturen.

Weite Siedlungsbereiche von Schéneiche bei Berlin sind gepragt durch einen hohen Griinanteil und eine
niedrige Bebauungsdichte. Die Gemeinde tragt den inoffiziellen Namenszusatz ,Waldgartenkulturge-
meinde”, welcher als Image sowohl fiir die Werbung nach aufRen als auch nach innen verwendet wird.
Dabei handelt es sich um einen zusammengesetzten Begriff, der einerseits auf den Siedlungscharakter
»Wald-Garten” und andererseits auf die umfassenden Kulturangebote im Ort abhebt.

Da sich die Gemeinde lber diese Merkmale identifiziert, ist es ein Anliegen der Gemeinde, diese Eigen-
schaften zu erhalten. Somit wurde beschlossen die, diesen Siedlungscharakter iberformende, schlei-
chende Nachverdichtung innerhalb des unbeplanten Innenbereiches, zur Sicherung vorhandener Ortsteile
und des bestehenden Ortsbildes, mittels verbindlicher Bauleitplanung einzugrenzen. Insofern begriindet
sich die Aufstellung des B-Planes in der allgemeinen Wohnraumknappheit der Region und dem daraus
resultierenden Nachverdichtungsdruck auf schiitzenswerte Bestandsgebiete.

Anlassgeber fiur die Planaufstellung ist ein Bauantrag fiir ein weiteres Wohnhaus auf dem Grundstiick
Dresdener StraRe 5. Geplant ist demnach die Abteilung und Bebauung des vorderen Grundstiicksteils ei-
nes bereits mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks und die Sicherung der ErschlieBung des
rickwartig bebauten Grundstiicksteils Gber eine separate Zufahrt. In der unmittelbaren Umgebung ist
eine vergleichbare, in die Grundstiickstiefe gestaffelte Bebauung mit Hauptnutzungen, nicht vorzufinden.
Insofern hatte das Vorhaben eine Vorbildwirkung fir vergleichbare Falle und wiirde auf ca. zwei Drittel
der Grundstiicke im Geltungsbereich und auf Grundstiicken in der Umgebung des Bebauungsplans eine
weitere Bebauung mit Hauptnutzungen, z. B. Wohnhausern, ermdglichen. Es ist daher zu beflirchten, dass
die Bebauung in zweiter Reihe ein Prazedenzfall wird, welcher eine stadtebauliche Fehlentwicklung einlei-
tet und zu einer starken Verdichtung fiihren kann. Diese Entwicklung wiirde dem Gartenstadtcharakter
der Gemeinde Schoneiche bei Berlin widersprechen. Mit einer nicht liber die Bauleitplanung gesteuerten
stadtebaulichen Nachverdichtung waren die Folgen fiir die technische und die kommunale Infrastruktur
nicht absehbar, zudem wiirden sich die Bodenpreise unter dem zusatzlichen Verdichtungsdruck stark er-
héhen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, gemal den Vorschriften Gber Bebauungsplane der Innenentwicklung entsprechend § 13a
BauGB aufgestellt. Gesetzgeberischer Grundgedanke des §13a BauGB ist die Unterstiitzung der gemeindli-
chen Siedlungsentwicklung in Richtung einer Innen- statt einer AuBenentwicklung. Ein Bebauungsplan
nach § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung. Zu den anderen MalRnahmen der Innenentwicklung zahlt auch die
Uberplanung, bisher dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnenden Flichen, mit denen der Zweck ver-
folgt wird, vorhandene stadtebauliche Strukturen bauplanungsrechtlich zu sichern. Sdamtliche Anwen-
dungsvoraussetzungen entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB sind damit erfiillt.

Mit dem Bebauungsplan werden weniger als 20.000 m? zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.3 Im rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang bestehen weder Bebauungsplane
noch werden Bebauungsplane aufgestellt, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen und deren Grundfliche auf die zulissige Grundflache von weniger als 20.000 m? an-
zurechnen ware.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrdachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-

3 vgl. Tabelle unter 6.2.1 Schutzgut Flache
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dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Damit sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB fiir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens der Innenentwicklung gegeben.

Mit dem Erlass einer Verdanderungssperre gem. § 14 BauGB wurde sichergestellt, dass keine Umstédnde
entstehen, die die Umsetzung der Ziele der Planung erschweren wiirden. Die Verdnderungssperre wurde
am 02.04.2020 von der Gemeindevertretung beschlossen und im Amtsblatt fir die Gemeinde Schéneiche
bei Berlin Nr. 6 vom 07.04.2020 ortsiblich bekanntgemacht. Am 25.01.2022 beschloss die Gemeinde
Schoneiche die Verlangerung der Veranderungssperre, welche im Amtsblatt fir die Gemeinde Schoneiche
bei Berlin Nr. 3 vom 22.02.2022 ortiiblich bekanntgemacht wurde.

13 Ziele und Zwecke der Planung

Zentrales Ziel der Planung ist die Bewahrung der, durch eine einzeilige, lockere Bebauung gepragten stad-
tebaulichen Struktur und die Bewahrung eines hohen Durchgriinungsgrades im Sinne des fiir Schéneiche
typischen Gartenstadtcharakters. Es soll ein Wohngebiet mit einer grundséatzlich am pragenden Bestand
orientierten Grundflache einzelner Gebdude festgesetzt werden. Moderate Nachverdichtungen sollen
unter Verzicht auf eine Zweite-Reihe-Bebauung und unter dem Schutz eines durchgriinten Blockinneren
zugelassen werden. Mit der Planungsabsicht folgt die Gemeinde dem ,Integrierten Ortsentwicklungskon-
zept Schoneiche bei Berlin 2030 (INOEK) vom 10.07.2018, welches hinsichtlich der Baulticken und Ver-
dichtungspotenziale eine Bebauung der vorhandenen Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern vor-
sieht. ,Um eine weitere bauliche Verdichtung durch das Bauen in zweiter Reihe zu verhindern bzw. einzu-
schrdnken, sind Bebauungsplanverfahren einzuleiten”.

In Anlehnung an § 1 Abs. 6 BauGB werden im Rahmen der Bauleitplanung folgende Belange und Ziele be-
ricksichtigt:

¢ Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Férderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung (Ausweisung von Wohnbaufldchen)

e soziale Bedirfnisse der Bevélkerung (soziale Infrastruktur und Erholungsflachen)

e Erhaltung, Fortentwicklung, Anpassung sowie Umbau vorhandener Ortsteile (Ortsteil Gratzwalde)

e Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (Gartenstadtcharakter Waldgartenkulturgemeinde)

e Belange des Umwelt-, Natur- und Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung (Schutz eines unbebauten
Blockinneren, Schutz vor Versiegelung und Uberbauung)

e Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (INOEK
2030)

4 INEOK Schoneiche bei Berlin 2030, S. 41
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2. AUSGANGSSITUATION
2.1 Stadtraumliche Einbindung und Umfeld

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Rand des Gemeindegebiets von Schéneiche bei Berlin im Orts-
teil Gratzwalde und grenzt an die Landesgrenze zu Berlin an. Das Zentrum der Gemeinde mit Rathaus und
Einkaufsmoglichkeiten liegt ungefahr 2 km nérdlich entfernt, etwa 1 km norddstlich befindet sich das Ne-
benzentrum Gratzwalde, ebenfalls mit Einkaufsmoglichkeiten insbesondere fiir den kurzfristigen Bedarf.
Ostlich des Plangebietes, in einer Entfernung von etwa 500 Metern befindet sich die Grundschule Bruno-
Hans Biirgel.

Die Haltestelle ,Gratzwalde” der Linie 88 der Schéneicher-Riidersdorfer Stralenbahn (SRS) befindet sich
ca. 1 km nordéstlich, die Bushaltestelle ,,Prager StraBe” der Buslinie 420 ca. 800 m 0Ostlich, die Bushalte-
stelle ,,Kieferndamm® der Buslinie 420 ca. 900 m stidostlich und die Bushaltestelle ,, Liibecker StraBe” der
Buslinie 420 sowie 161 ca. 500 m westlich vom Plangebiet.

Das Plangebiet umfasst, mit vorwiegend Einfamilienhdusern sowie einem Doppelhaus, bebaute Grundsti-
cke. Des Weiteren befindet sich ein Sommer- bzw. Wochenendhaus innerhalb des Plangebietes. Umgeben
ist das Plangebiet im Norden, Osten, Slidosten und Nordwesten von Einfamilienhausgebieten sowie im
Stidwesten von Waldflachen, die zum Land Berlin gehoéren.

5 Kartengrundlage: Brandenburg Viewer, GeoBasis-DE/LGB/BKG, https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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2.2 Historische Entwicklung des Plangebietes

Im Jahre 1903 wurde die Kleinschénebecker Kolonie Gratzwalde gegriindet.s Mitbegriinder und Namens-
geber der Kolonie waren Ernst und Karl Gratz, welche groRen Wert ,,auf die gartnerische Nutzung der Par-
zellen und damit auf die Erholung bringende Gestaltung” von Gratzwalde legten.”
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Abb.: Ausschnitt ,,Parzellierungs-Plan von den Villen Kolonien“, Mai 1909 | o. M. | nachtraglich genordet?

Der ,Parzellierungs-Plan“ von 1909 zeigt fir den Bereich 6stlich des Geltungsbereiches das klare Schema
eines orthogonalen ErschlieBungsnetzes durch das Baufelder in einer GréRe von jeweils 120-130 Meter x
110 Meter gebildet werden. Diese nahezu quadratischen Baufelder werden entsprechend der Planung
nach gleichbleibendem System jeweils in 14 Grundstiicke geteilt. Alle StraRenrdume sind 15 Meter breit.
Nordwestlich der Riidersdorfer StralRe grenzt die Kolonie Wachsmann‘sches Gelande mit der Kleinscho-
nebecker Mihle an. Die dort vorhandenen Baufelder weisen dieselbe Richtung auf wie die Baufelder im
orthogonalen Netz Gratzwaldes und messen ca. 110 Meter x 200 Meter. Zwischen den beschriebenen
Siedlungsbereichen verlauft die Riidersdorfer StraRe schrdg zum orthogonalen Raster, wodurch nordwest-
lich und stidostlich dieses StraBenzugs jeweils asymmetrische Baufelder entstehen. Der Geltungsbereich
des ist im oben dargestellten Ausschnitt aus dem ,Parzellierungs-Plan” von 1909 gekennzeichnet. Zu er-
kennen ist, dass zu diesem Zeitpunkt im stidlichen Bereich noch eine QuerstraRe parallel zur ForststralRe
geplant war, die jedoch nicht realisiert wurde. Der sidlich verbleibende Teil des Geltungsbereiches war

6 https://www.schoeneiche.de/freizeit/geschichte/historie
7 Dr. W. Cajar, Schéneicher Hefte, Heft 18/ Marz 2017 ,Die Gritzes — ein Kleinschénebecker Bauerngeschlecht”, S. 31
8 Quelle: Gemeinde Schéneiche bei Berlin
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23

ebenso wie ein Bereich nordlich der geplanten QuerstralRe im Plan von 1909 ohne Parzellierung darge-
stellt.

In der Flurkarte von 1953 ist die Weiterentwicklung der Parzellierung des Plangebietes ersichtlich. Die ur-
spriinglich geplante QuerstralRe, die Miinchener StraRRe endet nunmehr an der Watenstadter Strafle und
wird nach Nordwesten als Weg bis zur Riidersdorfer StraRe fortgesetzt. Eine Verbindung zum Quartiers-
platz an der GoethestralRe ist aufgrund der Parzellenstruktur nicht mehr herstellbar. Wahrend in den
Folgejahren die Miinchener StraRe zwischen Watenstadter StralRe und Potsdamer StraRe als Anlieger-
straBe hergestellt wurde, ist die Wegeverbindung im Plangebiet nicht realisiert worden, diese Flurstiicke
befinden sich dementsprechend heute in privater Hand.

Eine regelhafte Parzellierung entsprechend den Darstellungen des ,,Parzellierungs-Plans” erfolgte im
Nordosten des Plangebietes bis zu dem urspriinglich vorgesehenen Weg. Stidwestlich davon war die Par-
zellierung lange Zeit ungeregelt und vollzog sich entsprechend urspriinglicher Grundstiicksgrenzen und
den Nutzungsanspriichen und Zielstellungen der jeweiligen Eigentiimer.
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Abb.: Ausschnitt Flurkarte von 1953 (Uraufnahme 1826) | 0. M. | ’nachtréiglic'h geho\rdei'-“’

Bestandssituation und Eigentumsverhaltnisse

Sowohl innerhalb als auch in der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes besteht ein ge-
ordnetes Siedlungsgeflige mit einer Wohnbebauung in geringer Bebauungsdichte. Die meisten der Grund-
stiicke sind mit freistehenden ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern bebaut. Im Stidwesten des
Plangebiets befinden sich zwei Grundstiicke, die mit Doppelhaushalften bebaut sind und im Stiden des

9 Kartengrundlage: Gemeinde Schéneiche bei Berlin
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Plangebietes ist ein Grundstiick mit einem Wochenendhaus bebaut. Verschiedene, untergeordnete Ne-
benanlagen ergidnzen diese Hauptnutzungen.

Die Wohngeb&ude befinden sich Giberwiegend im vorderen Bereich des zur Stralle zugewandten Grund-
stlicksteils, nur ausnahmsweise liegen die Gebadude im riickwartigen Grundstiicksbereich, so zum Beispiel
in der Dresdener StralRe 5, der Potsdamer StraRe 28 und der Riidersdorfer Stralle 11 B. Das Blockinnere ist
durch zusammenhangende Freiflichen mit einen hohen Griinanteil und im siidlichen Bereich zusétzlich
durch alten Baumbestand gepragt. Eine atypische, zweireihige Bebauung weist das Flurstiick 1108/5 an
der Riidersdorfer StralRe mit einem vorderen und einem hinteren Wohnhaus auf. Das sudlich anschlie-
Rende Grundstiick 1594 ist aufgrund seines Grundstiickszuschnittes und der Bebauung im Inneren des
Blockes ebenfalls als atypisch einzustufen. Insgesamt ist der stidliche Bereich des Plangebietes aufgrund
der fehlenden Vorgaben aus dem urspriinglichen Parzellierungsplan sowohl durch vergleichsweise groRe
und tiefe als auch durch vergleichsweise kleine Baugrundstiicke gepragt.

Zusatzlegende
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Abb.: Lageplan (Stand 6rtliche Aufnahme: 15. September 2020) | o. M. | genordet!®

10 Liegenschaftskataster mit Hohenbezug DHHN 2016 und &rtliche Vermessung von ObVI Dipl.-Ing. Anja Junge
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Samtliche Flurstiicke, die als Bauland einzustufen sind, befinden sich vollstidndig in Privateigentum. Na-
hezu sdmtliche Flurstiicke, die derzeit als StraRenverkehrsflachen genutzt werden, befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde Schoneiche bei Berlin. Lediglich die Flurstiicke 1044 (Dresdener Stralle) und 1077 (Gra-
beinstraRe) befinden sich noch in Privateigentum aufgrund riickstandigen Grunderwerbes. Die Flurstiicke
1046/2 (Dresdener StraRe), 1057, 1082/1 und 1083 (GrabeinstraRe), welche zukiinftig vollstdndig als Stra-
Benverkehrsflache genutzt werden sollen, befinden sich ebenfalls im Eigentum der Gemeinde Schdneiche
bei Berlin, werden jedoch bislang teilweise von privaten Grundstiickseigentimern mitgenutzt. In der Ri-
dersdorfer und der Dresdener Stralle befinden sich StraRenbdume, die dem Alleenschutz unterliegen.

Die Privateigentiimer der innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Flurstiicke wurden gemaf Einwoh-
nerbeteiligungssatzung zusatzlich zur ortsiiblichen Veréffentlichung im Amtsblatt mit Schreiben vom
01.12.2020 Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes, den weiteren Verfahrensablauf und die Beteili-
gungsmoglichkeiten informiert.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist von Verkehrsflachen umgeben, die die Erschliefung sicherstellen. Im Nordwesten befin-
det sich die befestigte Ridersdorfer Stralle, im Slidwesten die befestigte ForststraRe, im Stidosten die be-
festigte Potsdamer StraRe, im Osten die unbefestigte GrabeinstraRe und im Norden die unbefestigte Dres-
dener Strale. Die unbefestigten StraRBen gelten nicht als erstmalig hergestellt. Wahrend die ForststralRe
Uber eine asphaltierte Fahrbahn verfiigt, besteht die Oberflachenbefestigung in der Riidersdorfer Stralle
aus Kopfsteinpflaster und ist insgesamt in einem schlechten Bauzustand.

Befestigte Gehwege sind in der Riidersdorfer Stralle auf der nordwestlichen Seite, in der ForststralRe auf
der norddstlichen Seite und in der Potsdamer StralRe auf der nordwestlichen Seite vorhanden. In der un-
befestigten Grabein- und Dresdener Strale sind keine Gehwege vorhanden. Die befestigten Gehwege im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden nach 1990 hergestellt.? Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sind keine baulichen Anlagen speziell fir den Radverkehr vorhanden.

Mit Ausnahme der Ridersdorfer StraBe und der ForststraRe dienen alle StraBen der unmittelbaren Er-
schlieBung der angrenzenden Wohnbaugrundstiicke, sind als Anliegerstrallen eingestuft und als Tempo-
30-Zonen ausgewiesen.

Die Riidersdorfer StraRe ist als Tempo-30-Strecke deklariert und im Verkehrskonzept der Gemeinde, zu-
letzt beschlossen im Rahmen des Integrierten Ortsentwicklungskonzeptes (INOEK, S. 163) als sogenannte
SammelstraRe definiert.12 SammelstraRen grenzen sich insofern von HauptverkehrsstraBen einerseits und
AnliegerstraRen andererseits ab, als sie sowohl der ErschlieBung von Grundstiicken dienen und gleichzei-
tig den Verkehr aus AnliegerstraBen sammeln und zu HauptverkehrsstraRen fihren. Diese Funktion der
Ridersdorfer Strafle entspricht auch ihrer Lage im StraBennetz der Gemeinde als direkte Verbindung zwi-
schen den HauptverkehrsstraBen Schéneicher StraRe/Kalkberger StraRe (LandesstralRe 302) und Forst-
stralRe/Lubecker StraRe.

Die ForststrafRe wird im INEOK 2030 als HauptverkehrsstraRBe ausgewiesen und ist Bestandteil der Stidring-
verbindung Raisdorfer StraRe — Liibecker Stralle — Forststralle — Kieferndamm — JagerstralRe, welche die
Funktion einer VerbindungsstralRe erfillt.13

Die OPNV-Anbindung des Plangebietes kann sowohl durch die StraRenbahn der Schéneicher-Riidersdorfer
StraRenbahn als auch durch einen Regionalbus der Busverkehr Oder-Spree GmbH und einen Linienbus der
Berliner Verkehrsbetriebe sichergestellt werden.

11 Gehwegebau Ubersichtskarte, Priorititenliste Gehwegbau, BV 417/2017, Anlage 3

12 Geoportal Schéneiche bei Berlin, StraRennetz und Tempozonen: Tempozonen und -strecken, https://www.geoportal-schoeneiche-bei-ber-
lin.de/viewer.php

13 INEOK Schéneiche bei Berlin 2030: Abb. 52, S. 163
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Die Haltestelle ,,Gratzwalde“ der Linie 88 der SRS befindet sich ca. 1 km noérdlich des Plangebietes an der
Kreuzung der Kalkberger StraRRe mit der Riidersdorfer StralRe.

Von Montag bis Freitag verkehrt die StraBenbahn tagsiiber in einem 20-Minutentakt, an Schultagen zwi-
schen 16:30 und 18:00 Uhr im 10-Minutentakt und am spaten Abend in einem 30-Minutentakt. An Sams-
tagen fahrt die StraRenbahn frihmorgens im 60-Minutentakt, tagsiiber im 20-Minutentakt und abends im
30-Minutentakt. An Sonn- und Feiertagen wird tagsiiber ein 30-Minutentakt angeboten, in den frithen
Morgen- und Abendstunden dagegen ein 60-Minutentakt.

Die Haltestelle ,,Prager StraRe” der Regionalbuslinie 420 liegt ca. 800 m Ostlich vom Plangebiet in der
Nahe der Grundschule Bruno-Hans Biirgel. Sie wird im Laufe des Tages zu Schulzeiten fiinf Mal angefah-
ren.

Die Haltestelle ,Kieferndamm* der Regionalbuslinie 420 befindet sich 900 m siidéstlich des Plangebietes.
Der Bus hélt Montag bis Freitag zwischen 5:00 und 19:00 Uhr mindestens einmal die Stunde und am Wo-
chenende wird die Haltestelle nicht bedient.

Die Haltestelle ,,Libecker Strale” liegt 500 m westlich vom Plangebiet. Die Linie 161 verkehrt jeweils tags-
Gber im 20-Minutentakt und die Buslinie 420 Montag bis Freitag unregelmaRig und am Wochenende
nicht.

Ver- und Entsorgung

Durch die umliegenden StraRen, Riidersdorfer, Dresdener, Grabein-, Potsdamer und ForststraRe, kann die
Ver- und Entsorgung des Plangebietes sichergestellt werden. In diesen Straenrdumen sind Niederspan-
nungskabel, Trinkwasserleitungen, Abwasserleitungen und Gasleitungen vorhanden. Dariiber hinaus liegt
in der Ridersdorfer Stralle ein Mittelspannungskabel. Damit kann die ErschlieBung der Grundstiicke im
Geltungsbereich gewdhrleistet werden.

Versorgungsnetze sind standigen Verdanderungen unterworfen. Vor Beginn der BaumaRnahmen missen
daher in jedem Fall Bestandspldne durch die bauausfiihrenden Firmen angefordert werden. Zur Ermitt-
lung notwendiger MaRBnahmen wird auf die Hinweise und Richtlinien der jeweiligen Versorgungs- bzw.
Leitungstrager hingewiesen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt auf den Baugrundstiicken mittels értlicher Versickerung.
Bei erstmaliger Herstellung der GrabeinstraRe und der Dresdnerstrale, momentan unbefestigte Sand-
wege, ist die Entsorgung des Niederschlagswassers auf der Grundlage der Regenwasserbewirtschaftungs-
konzeption und entsprechend den anerkannten Regeln der Technik vorzusehen. Im Zuge der konkreten
StraRenbaumaBnahmen muss entsprechend der geltenden Bestimmungen bei Bedarf eine wasserrechtli-
che Erlaubnis eingeholt werden.

Die Loschwasserversorgung der Baugrundstiicke ist durch finf Hydranten im Plangebiet und durch einen
weiteren auBerhalb des Geltungsbereichs gesichert, die alle eine Versorgungsweite von 300 m besitzen.

Im Plangebiet befinden sich folgende Hydranten:

e Hydrant-Nr. 128 im Kreuzungsbereich Riidersdorfer / Dresdener Strale
e Hydrant-Nr. 259 im siidlichen Bereich der Riidersdorfer StraRe

e Hydrant-Nr. 127 im Kreuzungsbereich Riidersdorfer StraRRe / Forststralle
e Hydrant-Nr. 261 im Kreuzungsbereich ForststraBe / Potsdamer StralRe

e Hydrant-Nr. 286 im sldlichen Bereich der Potsdamer Stralle
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Zusatzlich kann der Hydrant-Nr. 274, der sich in der Dresdener Stralle zwischen GrabeinstraRe und Stock-
holmer StraRRe, auBerhalb des Geltungsbereichs befindet, fiir die Loschwasserversorgung des nordlichen
Plangebiets herangezogen werden.4

Topographie, Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet kann als schiefe Ebene, mit einem maximalen Gefalle von ca. 1,3 %, von Nordosten nach
Sudwesten angesehen werden. Der héchste Punkt befindet sich in der nordéstlichen Ecke mit 47,80 m Q.
NHN, der niedrigste Punkt liegt mit 41,80 m . NHN in der stidwestlichen Ecke. Vom hdchsten Punkt aus
fallt das Gelande nach Westen um ca. 1,3 % und Siiden um ca. 0,5 %. Das Plangebiet liegt damit im Nord-
westen bei 45,00 m 4. NHN und im Stidosten bei 47,20 m . NHN.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il B der Wasserfassung des Wasserwerkes Berlin-Fried-
richshagen, festgesetzt durch die Rechtsverordnung (VO) der Landesregierung Brandenburg vom
20.02.2001 (GVBI. ll, S. 46). Entsprechend der VO § 4 Nr. 24 ist die Errichtung von StraBen, Wegen und
sonstigen Verkehrsflachen nur unter Beachtung der Richtlinie fiir die Anlage von StraRBen in Wassergewin-
nungsgebieten (RiStWaG) in der jeweils geltenden Fassung erlaubt. StralRen, Verkehrs- und Stellflachen
sind somit wasserundurchlassig zu befestigen.

Die Verwendung von wassergefdahrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Materialien zum StralRen- und
Wegebau ist nicht erlaubt. Zuldssig ist in der Regel die Verwendung von Natursteinschottermaterial.

Laut Bodenibersichtskarte 300 des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LGBR) sind im
Plangebiet Braunerden aus Sand liber Schmelzwassersand vorherrschend, gering verbreitet sind Fahlerde-
Braunerden und lessivierte Braunerden aus Sand tber Lehm.15

Im nérdlichen Plangebiet gibt es Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande unsicherer
genetischer Zuordnung, Eiszerfalls- und/oder Vorschittphase). Der Sand ist Gberwiegend feinkérnig,
schwach mittelkérnig und zum Teil schwach schluffig. Zudem sind Grundmoranenbildungen, (Geschiebe-
mergel, -lehm) Schluff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen (zum Teil auch proglazial)
Schluff, wechselnd feinsandig, zum Teil tonig, feingeschichtet bis gebédndert, vorhanden.

In der sidwestlichen Ecke des Gebietes sind Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande
der Vorschiittphase, , Vorstosssander”) sowie fein- und mittelkdrniger, zum Teil auch grobkorniger Sand
vorhanden.

Im stdlichen Bereich sind Windablagerungen (Dlinen), mit fein- und mittelkérnigem Sand vorzufinden.16

Entsprechend der Hydrologischen Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LGBR)
kann von einem mittleren Grundwasserstand von ca. 35 m . NHN im Siiden bis 36 m . NHN im Norden
ausgegangen werden, womit sich ein Flurabstand von liber 6 Metern ergibt.’

Schallemissionen und -immissionen

Im Bebauungsplan wird tber die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung sichergestellt, dass Nutzun-
gen mit Storpotenzial gegeniliber der vorhandenen Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Flr die ForststraBe (HauptverkehrsstralRe) und fiir die Riidersdorfer StraRe (SammelstraRe) bestehen auf-
grund der Darstellung im Lirmaktionsplan der Stufe 318 und aufgrund einer AuRerung im Rahmen der Of-
fentlichkeitsbeteiligung Anhaltspunkte, dass Verkehrslarmbelastungen bestehen.

14 Geoportal Schéneiche bei Berlin, Hydrantenkataster, https://www.geoportal-schoeneiche-bei-berlin.de/viewer.php
15 Karten des LGBR, Bodeniibersichtskarte M 1:300.000, http://www.geo.brandenburg.de/hyk50

16 Karten des LGBR, Geologische Ubersichtskarte M 1:25.000, http://www.geo.brandenburg.de/hyk50

17 Karten des LGBR, Hydrologische Karte M 1:50.000, http://www.geo.brandenburg.de/hyk50

18 ygl. 3.6 Larmaktionsplan Stufe 3 (2018)
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Obwohl durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Beschrankung von Nachverdichtungsmaoglich-
keiten, eine Verschlechterung etwaig bestehender Larmbelastungen aufgrund des Verkehrslarms ausge-
schlossen werden kann, wurde deshalb im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens einer Schalltechnischen
Untersuchung erstellt, in dem die tatsachliche, értliche Situation ermittelt wurde. 9

Im Ergebnis dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass entlang der ForststralRe die Orientierungswerte
nach DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten werden. Entlang der Riidersdorfer
StraRe wird der tageszeitliche Orientierungswert {iberschritten, nachts ergeben sich keine Uberschreitun-
gen des Orientierungswertes der DIN 18005.

Der abwagungsrelevante Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags wird lediglich im Knotenpunktbe-
reich der Rudersdorfer Strae / ForststraRe geringfligig liberschritten. Nachts ergeben sich an den Bau-
grenzen flachendeckend Beurteilungspegel von weniger als 49 dB(A), so dass der Grenzwert der 16. BIm-
SchV im Nachtzeitbereich vollstdndig eingehalten wird und eine gesunde Nachtruhe gewahrleistet wird.

Der zur Beurteilung einer ausreichenden Aufenthaltsqualitat in AuRenwohnbereichen verwendete Immis-
sionswert von 65 dB(A) tags wird im Plangebiet vollstandig eingehalten.

Aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau stellen die Orientierungswerte der DIN 18005 erwiinschte Ziel-
werte dar und dienen lediglich als Anhalt. Fiir die Bereiche mit Einhaltung der abwagungsrelevanten
Grenzwerte der 16. BImSchV kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse und eine
der Gebietsnutzung angemessene Wohnruhe durch eine, mittels ortsiiblicher Bauweise erreichten Schall-
dammung der AuRenbauteile, gewahrleistet ist.

Flr die Rudersdorfer StraRe sind die Orientierungswerte tags um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Bei der Be-
rechnung wurde die Fahrbahnoberflache aus Pflastersteinen berlcksichtigt. Diese Strafle soll mittelfristig
grundhaft saniert werden und mit einer Asphaltdecke ausgebaut werden. Es ist davon auszugehen, dass
nach dem Ausbau der Riidersdorfer StralRe auch die Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehalten wer-
den. Die geringfiigigen Uberschreitungen, die bis zum Ausbau der StraRe vorliegen, lassen eine Gefshr-
dung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beflrchten. Zudem wird mit Ausweisung von ausrei-
chend tiefen Baufenstern bei einer etwaigen Neubebauung das Abriicken des Gebdudes vom StralRen-
raum in ausreichendem Umfang ermdglicht.

Entlang der Forststralle werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 tags um bis zu 5 dB(A) und nachts
um bis zu 3 dB(A) lberschritten. Der abwagungsrelevante Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags
wird jedoch lediglich im Knotenpunktbereich der Riidersdorfer StraRRe / Forststrale um etwa 1 dB(A)
Uberschritten. Aufgrund der Bestandssituation und der Tatsache, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht gefahrdet sind und insbesondere auch keine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV
in der Nacht vorliegen sowie dariiber hinaus auch fiir AuRenwohnbereiche eine ausreichende Aufenthalts-
qualitdt nachgewiesen wurde, wird fiir diese Bereiche von Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im
Rahmen des Bebauungsplanes abgesehen.

Fiir den Bereich der Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BImSchV im Kreuzungsbereich Riidersdorfer
StraRe / ForststraRe sieht der Gutachter aufgrund der geringen GréRe des Uberschreitungsbereiches da-
von ab, larmoptimierte Grundrissausrichtungen vorzuschlagen. Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwa-
gung wird diesem Vorschlag gefolgt, insbesondere auch aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Be-
standsgebiet handelt, und ldrmangepasste Grundrisse erst im Falle eines Abrisses und Neubaus erfolgen
kann. Somit wiirde eine die textliche Festsetzung zur Grundrissoptimierung weitgehend ins Leere laufen.

Im Ergebnis ist fir diesen Bereich auf den Schutz der AuRenbauteile abzuzielen, hierzu wurde im Rahmen
der Schalltechnischen Untersuchung die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe (erf.
R'w,ges) flr schutzbediirftige Raume gem. DIN 4109 ermittelt. Diese betragen fiir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen u. A. bis zu 33 dB entlang der Riidersdorfer StraRe und bis zu 34 dB entlang der ForststraRe.

19 vgl. Anlage 2 Schalltechnische Untersuchung
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Da bei resultierenden, erforderlichen Bau-Schallddmm-MaRen der AuRenbauteile weniger als 35 dB mit
den ortsiiblichen Bauweisen und der Verwendung handelsiiblicher Materialien vor dem Hintergrund ge-
setzlicher Vorgaben wie der Warmeschutzverordnung die zuldssigen Innenraumpegel in der Regel bereits
erzielt werden, wird auch fiir den Bereich der geringfiigigen Uberschreitung der Grenzwerte nach 16. BIm-
SchV von einer textlichen Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplanes abgesehen.

Das fiir die Bauleitplanung maRgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung wird im Hinblick auf den Immissi-
onsschutz durch das in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgebot konkretisiert, wonach schutzbedirftige
Nutzungen einerseits und emittierende Nutzungen andererseits grundséatzlich raumlich zu trennen sind. In
der Praxis des Larmschutzes und insbesondere bei Planungen im Bestand, lasst sich dieser Grundsatz je-
doch selten idealtypisch umsetzen. Dies zeigt sich auch in vorliegendem Fall, wo ein emissionsbehafteter
Verkehrsraum an ein bestehendes Wohngebiet grenzt.

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch raumliche Trennung erreicht wird, kon-
nen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dabei hat der ,aktive" Schallschutz durch MaBnahmen und Vorkehrungen
zur Begrenzung der Emissionen an der Schallquelle (z. B. Einbau eines larmmindernden StraBenbelags,
Bau von Larmschutzwanden oder -wdllen) Vorrang gegeniber ,passiven" MaBnahmen am Ort der stor-
empfindlichen Nutzung (z. B. Bauschallddmmung, Einbau von Schallschutzfenstern).

Der in der Schalltechnischen Untersuchung vom 25.04.2022 festgestellte Immissionskonflikt (Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete entlang der Riidersdorfer
StralRe und der Forststralle) wird nicht durch die Planung selbst verursacht, dieser besteht bereits. Auf-
grund der Festsetzungen im Bebauungsplan wird der Bestand festgeschrieben, eine Verscharfung des Im-
missionskonfliktes ist somit nicht zu erwarten.

Als wichtige MaRBnahme eignet sich die Verbesserung der Fahrbahnoberflache, welche insbesondere in
der Ridersdorfer Stralle im Zuge eines grundhaften StraBenausbaus unter Beriicksichtigung von ge-
schwindigkeitsreduzierenden Einbauten zu erfolgen hat. Diese MaBnahme kann allerdings nicht als Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden, da hierzu der bodenrechtliche Bezug fehlt.

Die Gemeinde ist sich der Beeintrachtigung durch Verkehrslarm in der Riidersdorfer Stralle bewusst und
grundsatzlich bereit, AbhilfemaBnahmen zu treffen. Allerdings kann sie dies immer nur im Rahmen ihrer
Leistungsfihigkeit tun. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ging der Hinweis ein, dass haufig Ge-
schwindigkeitstiberschreitungen durch den Verkehr in der Riidersdorfer StraRe festgestellt werden. Die
Gemeinde prift hierzu kurzfristige MaBnahmen zur verbesserten Einhaltung der StVO in der Riidersdorfer
StralRe in Abstimmung mit der zustdndigen StraBenverkehrsamt des Landkreises sowie der Polizei.

Erschiitterungen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte der Hinweis eines Anwohnenden aus der Riidersdorfer
StralRe, dass hier aufgrund vorbeifahrender Fahrzeuge Erschiitterungen des Untergrundes zu spiiren seien
und diese in Form von ,,StoBwellen” die anliegenden H&user in Schwingung versetzen wiirden. Benach-
barte Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen haben sich diesbeziiglich im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan nicht geduRert.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt jedoch keine Verschlechterung der Bestandssitua-
tion, da durch die Planung, deren Ziel die Bestandssicherung ist, keine wesentliche Zunahme des Verkehrs
in der Ridersdorfer Stralle ausgeldst wird. Insofern wurde von der Erstellung eines Fachgutachtens in
Form einer erschiitterungstechnischen Untersuchung abgesehen.

Die Gemeinde ist sich der Beeintrachtigung durch Erschiitterungen in der Riidersdorfer Stralle bewusst
und grundsatzlich bereit, Abhilfemalnahmen zu treffen. Tatsachlich besteht die grundsatzliche Losung
dieser Problematik in einem grundhaften Ausbau der Riidersdorfer StraRe, im Zuge dessen auch die RStO
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2.9

2.10

sowie die Grundsatze der Erschiitterungs-Leitlinie Anwendung findet. Die Gemeindeverwaltung priift dar-
Uber hinaus organisatorische MaBnahmen, die kurzfristig eine Verbesserung der Situation herbeifiihren
kdnnen.20

Jedoch kann weder der grundhafte Ausbau der Riidersdorfer Strafle noch weitere, organisatorische MaR-
nahmen zur Verkehrsberuhigung im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Altlasten und Kampfmittel

Das Vorhandensein von Altlasten jeglicher Art ist fiir das gesamte Plangebiet nicht dokumentiert.
Das gesamte Gemeindegebiet wird vom Kampfmittelbeseitigungsdienst als kampfmittelfrei eingeschétzt.

Eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung im Rahmen von Bauvorhaben ist nur bei Vorliegen von konkreten
Verdachtsmomenten einzuholen.

Denkmalschutz

Sudostlich des Plangebietes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ein Bodendenkmal verzeich-
net, welches Teile der Verkehrsflache der Potsdamer StraRe beriihrt. GemaR der Stellungnahme der unte-
ren Denkmalschutzbehérde des Landkreis Oder-Spree, vom 11. August 2021, ist die Darstellung dieses
Bodendenkmales im Flachennutzungsplan jedoch liberholt.

Es wird jedoch vorsorglich darauf hingewiesen, dass im Falle des Auffindens von Bodendenkmale, wie
Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfdhle, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen
u. a. im Zuge von Erdarbeiten, diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehérde
zu melden sind. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatten sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs.
4 BbgDSchG abgabepflichtig. Die bauausfiihrenden Firmen sind tUber diesen Sachverhalt zu belehren.

Baudenkmalpflegerische Belange sind durch das Planvorhaben nicht berihrt.

20 ygl. 2.7 Schallemissionen und -immissionen
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3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Der Planbereich liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und damit im unbeplanten In-
nenbereich gem. § 34 BauGB. Die verkehrliche Erschliefung ist durch die angrenzenden StraBen gesichert,
ebenso ist die mediale ErschieRung sichergestellt.2!
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéneiche bei Berlin ist die betreffende Flache als Wohnbaufla-
che gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
Aufgrund der am 07.04.2020 ortsiblich bekannt gemachten Verdnderungssperre gem. § 14 BauGB, ein-
schlieBlich ihrer ersten Verlangerung, ortsiiblich bekannt gemacht am 22.02.2022 sind nach derzeitigem
Planungsrecht Vorhaben gem. § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig. Nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 30 BauGB.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Diese werden in
den Landern Berlin und Brandenburg bestimmt durch die, auf der Grundlage des Landesplanungsvertra-
ges festgelegten Instrumente, dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm, den teilweise gemeinsa-
men Landesentwicklungsplanen sowie den festgelegten Regionalplanen.

Die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom
29.04.2019 ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Die Gemeinde Schoneiche bei Berlin besitzt laut Festle-
gungskarte des LEP HR keine zentralortliche Funktion und liegt auRerhalb des Gestaltungsraums Siedlung.
GemaR dem Ziel 1.1 Strukturrdume der Hauptstadtregion, gehdrt Schéneiche bei Berlin zum Strukturraum
Berliner Umland, genauer zum ergdnzenden Strukturraum Landkreis Oder-Spree. Dabei wird die Gemein-
defunktion als Achsenzwischenraum eingestuft.

Der Grundsatz 5.1 beschreibt unter Absatz 1, dass die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden soll. Mit der festgesetzten Gemeindefunk-
tion ,, Achsenzwischenraum® wird entsprechend des Grundsatzes 5.1 eine flichensparende Baudichte von
30 WE/ha empfohlen. Dabei kénnen die Baudichten im Rahmen kommunaler Planungen unter anderem
von der siedlungsstrukturellen bzw. stadtebaulichen Pragung der Umgebung bzw. der Gemeinde abhangig
sein.

Die Gemeinde Schoneiche bei Berlin gehort nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsentwicklung
(2 5.6 LEP HR). Innerhalb der Gemeinde ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen nach Z 5.5 LEP HR
(Eigenentwicklung fiir den értlichen Bedarf) moglich, d. h. quantitativ unbegrenzt ist die Nutzung von Po-
tenzialen der Innenentwicklung moglich (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB). Dariber hinaus kénnen neue Wohnsiedlungsflachen im
Rahmen der Eigenentwicklungsoption geplant werden. Die Eigenentwicklungsoption betragt 1 ha / 1.000
EW und gilt fur einen Zeitraum von 10 Jahren.

Trager der Regionalplanung ist die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree. Die verbindliche Re-
gionalplanung beschrankt sich auf den sachlichen Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grund-
funktionale Schwerpunkte”, der mit Bescheid vom 13.09.2021 von der Landesplanungsbehérde geneh-
migt wurde. Dieser legt Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) gem. Ziel 3.3 LEP HR fest. Die GSP erfiillen
wichtige Funktionen der Daseinsvorsorge und sind qualifiziert, zusatzliche Bevolkerung aufzunehmen und
erlauben es, liber die Eigenentwicklungsoption hinausgehende Wohnsiedlungsflachen auszuweisen. Der
Ortsteil Schdneiche der Gemeinde Schoneiche bei Berlin ist im Teilregionalplan als Grundfunktionaler

21 ygl. 2.4 VerkehrserschlieRung
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Schwerpunkt festgelegt.
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Gratzwalde und ist daher nicht von den Regelungen des Teilregionalplanes
»Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte” betroffen.

3.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéneiche bei Berlin (in der Fassung der 3. Anderung ,,Feuerwa-
che Brandenburgische StraRe”, rechtskraftig seit 09.03.2004) ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W)
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Im Nordwesten, Norden, Osten und Slidosten setzen sich die
Wohnbauflachen fort. Sidwestlich grenzen Flachen des Berliner Forstes gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB an.

Im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind die Flachen der ForststraRe als ortliche Haupt-
verkehrsstraBe und die Flachen der Riidersdorfer, Dresdener, Grabein- und Potsdamer StraRe als sonsti-
ges Strallen- und Wegenetz im Flachennutzungsplan dargestellt.

Eine Darstellung des MaRes der baulichen Nutzung erfolgte im Flachennutzungsplan nicht.

3 (eo)

& 5

Abb.: Ausschnitt des FNP aus dem Jahr 2000 | o. M.

2

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungs-
gebot). Aus einer, im Flachennutzungsplan dargestellten, Wohnbauflache kénnen im Rahmen eines Be-
bauungsplanes unterschiedliche Baugebiete mit Schwerpunkt Wohnnutzung entwickelt werden, wie z. B.
Kleinsiedlungsgebiete (WS), Reine Wohngebiete (WR), Allgemeine Wohngebiete (WA) und besondere
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Wohngebiete (WB) gem. §§ 2 bis 4a BauNVO. Ausgehend von der Darstellung von Wohnbau- und Ver-
kehrsflachen im Flachennutzungsplan gilt der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

3.4 Integriertes Ortsentwicklungskonzept Schéneiche 2030 (INOEK von 2018)

Das Integrierte Ortsentwicklungskonzept Schoneiche bei Berlin 2030 (INOEK Schoneiche bei Berlin 2030)
liegt in der Endfassung vom 10.07.2018 vor. Hierfiir ist durch die Gemeindevertreterversammlung am
04.07.2018 ein Selbstbindungsbeschluss gefasst worden. Es ist daher das wichtigste Koordinierungsinstru-
ment fir die zukinftige Kommunalentwicklung. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist das Integrierte Ortsent-
wicklungskonzept in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

Das INOEK definiert die behutsame quantitative und qualitative Anpassung und Erweiterung des erforder-
lichen Angebotes an Wohnraum und der Einrichtungen der sozialen sowie technischen Infrastruktur als
zentrales Ziel der Ortsentwicklung. Im Grundsatz sieht das INOEK fiir die bestehenden Wohnquartiere im
Entwicklungsschwerpunkt Gratzwalde Bebauungsplanverfahren vor, um eine weitere bauliche Verdich-
tung durch das Bauen in zweiter Reihe zu verhindern bzw. einzuschranken.

Folgende im Rahmen des INOEK formulierte Leitthesen sind fiir die Inhalte des Bebauungsplanes B-Plan
26/20 ,Wohngebiet Riidersdorfer / Dresdener / Grabein- / Potsdamer / Forststrale” maRgeblich und ge-
ben die entsprechenden Entwicklungsziele vor:

These 1: Schoneiche ist eine Wohngemeinde. Auch in Zukunft bleibt Schéneiche ein vorrangiger Wohn-
standort.
Entwicklungsziel: Vorrangige Entwicklung der vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale

These 2: Die Siedlungsentwicklung findet behutsam als innerértliche Verdichtung oder in Form von ge-
ringfligigen Abrundungen im Randbereich statt.

Entwicklungsziele: Konzentration der baulichen Entwicklung im vorhandenen Siedlungsraum — gezielte
Steuerung der baulichen Verdichtung im Innenbereich — bedarfsgerechte Entwicklung unter- und unge-
nutzter Flachen und Gebdude

These 7: Alle StralRen in Schéneiche sind entsprechend ihrer Funktion ausgebaut und befinden sich in ei-
nem gepflegten Zustand. Es werden gezielt geschwindigkeitsreduzierende MaRnahmen umgesetzt.
Entwicklungsziele: Sanierung, Herstellung und Anpassung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur

These 11: Als Waldgartenkulturgemeinde legt Schéneiche Wert auf eine nachhaltige und 6kologische Ge-
meindeentwicklung unter Beriicksichtigung und Erhalt des Waldgartencharakters.
Entwicklungsziele: Erhalt und Starkung des Waldgartencharakters durch planerische Festsetzungen

Folgende, im INOEK abgeleitete MaRRnahmen sind fiir das Plangebiet beachtlich und betreffen die unmit-
telbar angrenzende Umgebung:

Die MaRnahme 5.11 , Neugestaltung des Kreuzungspunktes Libecker StraRe/ ForststraRe/ Riidersdorfer
StraRe/ Geschwister-Scholl-StraRe fiir den FuRgangerverkehr” betrifft die Kreuzung sidwestlich im Gel-
tungsbereich.

In der Ridersdorfer und der Forststralle wird zudem dringender Handlungsbedarf hinsichtlich des Radver-
kehrs festgestellt. Um ausreichende Bedingungen fiir den Radverkehr zu gewahrleisten ist ein umfangrei-
cher StraBenausbau der genannten StraBen notwendig.22

Flr die bestehenden Wohngebiete sieht das INOEK eine Steuerung der baulichen Verdichtung im unbe-
planten Innenbereich durch Bebauungspldne vor, was durch die MaRhahme 7.6 ,Steuerung der baulichen
Entwicklung im unbeplanten Innenbereich durch B-Plane” untermauert wird.

22 MaRnahmenpaket Radverkehr (03/2019) Anlage 1 — Priorititenliste BaumaRnahmen Zielnetz Radwegeverbindungen INOEK, S. 2
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3.5

3.6

StraBenbaukonzepte

Die vorhandenen Wohngebiete mit Ein- und Zweifamilienhdusern sind pragend fiir Schéneiche und ein
wichtiger Standortfaktor. Seit 1990 ist eine stetige Verdichtung der Bebauung in den vorhandenen Wohn-
gebieten und damit ein deutlicher Einwohnerzuwachs zu verzeichnen. Schoneiche hat seit 1990 einen Teil
der innerortlichen Verkehrsinfrastruktur modernisiert und entsprechend ihrer Funktion ausgebaut. Der
Standard der bisher nicht sanierten ErschlieBungsstrallen stellt eine wesentliche Beeintrachtigung der Le-
bensqualitdt der betroffenen Einwohner dar. In den nachsten Jahren sollen deshalb weitere MaBnahmen,
insbesondere im Bereich der AnliegerstraRen erfolgen.

Die StralRenbaukonzeption von 2007 (StraRenbaukonzeption 2008 bis 2015 fir die Gemeinde Schéneiche
bei Berlin) wurde im Zuge der INOEK-Bearbeitung einer Priifung auf Uberarbeitungsbedarfe unterzogen.

Mit dem INOEK wurden die StraBen- und Radwegezielnetze und die erforderlichen MaRnahmen zur Um-
setzung festgeschrieben.

Zur gegenwartigen Situation innerhalb des Plangebiets ist auszufiihren, dass die Riidersdorfer StraRe im
Nordwesten, die Forststralle im Stidwesten und die Potsdamer StralRe im Stidosten befestigt sind. Die
Dresdener StraRRe im Norden und die GrabeinstraBe im Osten gelten als nicht hergestellt.

Die ,,MaRBnahmenkonzeption unbefestigte ErschlieBungs- und Anliegerstrallen” vom 12.09.2018 sieht ei-
nen Planungszeitraum bis 2025 vor. Nach dieser war die Herstellung der GrabeinstraRe und der Dresdener
StralRe im Jahr 2022 vorgesehen. Derzeit ist die Umsetzung der MaBnahmenkonzeption jedoch ausgesetzt
und der Zeitraum fir die Herstellung der Strallen offen.

Ldarmaktionsplan Stufe 3 (2018)

Die Gemeinde Schoneiche bei Berlin ist zur Lirmaktionsplanung an HauptverkehrsstraBen (>3 Mio.
Kfz/Jahr) im Rahmen der Erstellung eines Larmaktionsplans der Stufe 3 verpflichtet. Die Beschlussfassung
des Larmaktionsplans Stufe 3 liegt mit Datum vom 16.07.2019 vor. Die Larmaktionsplanung gemaR der
EG-Umgebungslarmrichtlinie hat die Vermeidung bzw. zumindest die Minderung von Larmproblemen zum
Ziel. Der Larmaktionsplan Stufe 3 aktualisiert den Larmaktionsplan Stufe 2 vom 21.10.2013.

Gegenstand der Betrachtung im Larmaktionsplan der Stufe 3 waren als Hauptlarmquellen die Hauptver-
kehrsstraBen L302, 6stlich der DorfstraRRe und die B1/B5 an der nordlichen Gemeindegrenze. Fur diese
StralRen ist Schdneiche bei Berlin zur Larmaktionsplanung verpflichtet.

Die nordwestlich des Plangebiets verlaufende Riidersdorfer StraRe wurde im Larmaktionsplan als , weitere
Larmquelle” aufgefiihrt, jedoch im Gegensatz zu anderen StraRen mit héherem Verkehrsaufkommen,
nicht im Detail untersucht. Detail-Rechengebiete, in denen der Verkehrslarm auch auBerhalb der zu unter-
suchenden Strallen genauer berechnet wurde, befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans oder in seiner naheren Umgebung.

Das Plangebiet wird zum einen durch eine HauptverkehrsstraRe (Forststrafle) und eine Sammelstrale (RU-
dersdorfer StraRe) und zum anderen durch Anliegerstrallen erschlossen, welche der Typik von Wohnstra-
Ren zuzuordnen sind. Diese sind neben den festgesetzten Tempo-30-Zonen von geringem Verkehrsauf-
kommen gepragt. Lediglich fiir die ForststraRe im Siiden des Geltungsbereiches ist ein Tempo von 50
km/h erlaubt, diese wurde jedoch im Larmaktionsplan nicht genauer betrachtet, da sie per Definition des
Larmaktionsplans keine HauptverkehrsstraRe ist (<3 Mio. Kfz/Jahr).

Aufgrund der bestehenden Bebauung im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung sowie der geplanten
Festsetzungen, die die Typik der Siedlung bewahren sollen, wird nicht von einer Zunahme von Larmbelas-
tungen ausgegangen. Unabhangig davon ist aufgrund der Hinweise aus dem LAP 2018 sowie aufgrund ei-

ner geduRerten Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ein Schalltechnische Untersuchung erstellt worden.2

23 ygl. 2.7 Schallemissionen und -immissionen und Anlage 2 Schalltechnische Untersuchung
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4, PLANUNGSKONZEPT
4.1 Planerische Voriiberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung

Der Parzellierungs-Plan von 1909 bildete die Grundlage fiir mehrere Villen-Kolonien, darunter
Gratzwalde.?* Die Parzellierung in groRziigige Baugrundstiicke von mindestens 800 m? entsprach dem da-
maligen Zeitgeist und trug dem Grundgedanken der gartnerischen Bewirtschaftung einerseits und der Er-
holungsnutzung andererseits Rechnung.2s

Pragend fiir die Entwicklung des Plangebietes war seine Lage an der Schnittstelle zwischen dem orthogo-
nalen Netz 6stlich des Gebietes und der im 45°-Winkel dazu verlaufenden Riidersdorfer und ForststraRe.
Hinzu kam, dass eine regelhafte Parzellierung im siidwestlichen Bereich des Plangebietes ausgeblieben ist
und sich diese liber die vergangenen hundert Jahre sukzessive und nach Bedarf vollzogen hat.26 Dies
fihrte in diesem Bereich zu einer inhomogenen Parzellierungsstruktur, welche sich von der Parzellierung
im Nordosten des Plangebietes deutlich unterscheidet. Hier treffen sich die riickwartigen Grundstiicks-
grenzen jeweils etwa mittig des Baugebietes, die FlurstiickgroRen liegen hier nur im Ausnahmefall, na-
mentlich im Falle der beiden mittleren Grundstiicke an der GrabeinstraRe, unter 1.000 m>.

Abb.: Flurkarte von 198, zuletzt berichtigt 1948 1 0. M.

24 ygl. 2.2 Historische Entwicklung des Plangebietes
25 Dr. W. Cajar, Schéneicher Hefte, Heft 18/ Marz 2017 ,,Die Gratzes — ein Kleinschénebecker Bauerngeschlecht”, S. 31
26 ygl. 2.2 Historische Entwicklung des Plangebietes
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Die historisch Giberkommenen, grofRziigigen Grundstiicke mit rlickwdartigen Garten- und Griinbereichen
bildet fiir das Plangebiet und seine gesamte Umgebung das stadtebauliche Grundprinzip, dessen innewoh-
nenden Qualitdten, wie hoher Durchgriinungs- bei gleichzeitig niedrigem Versiegelungsgrad, es zu erhal-
ten und zu entwickeln gilt.

Die zuletzt erfolgte Teilung des Grundstiickes Dresdener Stralle 1 sowie ein Antrag auf Baugenehmigung
fiir eine Bebauung in zweiter Reihe fiir das Grundstiick Dresdener StraBe 5 war Anlassgeber zur Planauf-
stellung, da mit dieser Bebauung eine Hinterliegerbebauung entstehen wiirde, welche mit der Versteti-
gung einer zweireihigen Bebauung innerhalb und in der direkten Nachbarschaft des Plangebietes einher-
gehen wiirde. Eine Hinterliegerbebauung nach § 34 BauGB sei entsprechend der Rechtsauffassung der
Baugenehmigungsbehorde legitim, da das stralRenseitige Ortsbild nur geringfiigig beeintrachtigt werden
wirde.

Eine Nachverdichtung entsprechend § 34 BauGB hatte jedoch eine Bebauung zur Folge, die hinsichtlich
des Malies der baulichen Nutzung eine Verdoppelung der vorhandenen Bebauungsdichte im gesamten
Ortsteil beflirchten Iasst. Der strukturgebende Ortsteil von Gratzwalde hat insgesamt eine Flache von ca.
70 ha. Die Auswirkungen einer stadtebaulich ungeordneten Entwicklung auf die verkehrliche Infrastruktur,
insbesondere auf den ruhenden Verkehr und die Auslastung der sozialen Infrastruktur einschlieBlich 6f-
fentlicher Griin- und Erholungsflachen, sind beachtlich. Die langfristige Entwicklung des Plangebietes nach
§ 34 BauGB wird in den nachfolgenden Abbildungen schematisch verdeutlicht.

Abb.: Parzellierungs- und Bebauungsschema Abb.: Schema der perspektivischen Verdichtung des
des Bestandes?’ Wohngebietes nach § 34 BauGB28

Nach § 34 BauGB ist im Plangebiet eine Wohnnutzung mit zwei Vollgeschossen in einer offenen Bauweise
moglich. Der Grad einer moglichen Verdichtung ist besonders im Nordwesten des Plangebietes bereits
heute ersichtlich. Wiirde fiir das Grundstiick Dresdener StraRe 5 eine Baugenehmigung fiir eine Zweite-
Reihe-Bebauung erteilt, wiirde diese Bebauungsdichte ein neuer PriifmaRstab ausbilden, der ebenso wie
die bestehende Zweite-Reihe-Bebauung an der Riidersdorfer Strale 11 und 11A, nach und nach die Mog-
lichkeiten einer durchgéngig zweireihigen Bebauung im gesamten Wohngebiet eréffnen wiirde.

Insofern ist innerhalb des Plangebietes im Falle einer Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
und der Beibehaltung der Beurteilung der baulichen Ausnutzung nach § 34 BauGB, mit einer sukzessiven

27 eigene Darstellung
28 eigene Darstellung
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4.2

Erhéhung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung zu rechnen. Das oben dargestellte Schema der ma-
ximalen Verdichtung des Baugebietes nach § 34 BauGB ist vom Plangeber nicht erwiinscht und stadtebau-
lich nicht vertraglich.

Entsprechend § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane durch die Gemeinden aufzustellen, sobald und soweit es
fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Darliber hinaus besteht ein qualifizierter
bzw. gesteigerter Planungsbedarf im Sinne einer Planungspflicht, wenn die Genehmigungspraxis auf
Grundlage von § 34 Abs. 1 und 2 BauGB stadtebauliche Konflikte auslést und auszuldsen droht, die eine
Gesamtkoordination der widerstreitenden 6ffentlichen und privaten Belange in einem férmlichen Pla-
nungsverfahren dringend erfordern. Insofern war die Aufstellung des gegenstdndlichen Bebauungsplanes
angezeigt. Zur geordneten Entwicklung des beschriebenen Gemeindegebietes wurde bereits ein Bebau-
ungsplan mit gleicher Zielstellung innerhalb des Ortsteils Gratzwalde aufgestellt.

Stadtebauliche Konzeption

Mit der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption werden die zu erhaltenden Qualitdten und die zu ver-
hindernden Fehlentwicklungen beschrieben und dargestellt, auf deren Grundlage die Festsetzungen des
Bebauungsplanes getroffen werden.

Die Gemeinde Schoneiche bei Berlin als Plangeber formuliert das Ziel der Bestandsicherung des Plangebie-
tes in Anlehnung an die historisch vorgegebene und bestehende Parzellierungs- und Bebauungsstruktur.
Insofern sollen die unterschiedlich grofRen Grundstiicke sowie deren Bebauung erhalten und gesichert
werden.

Die Typik der einreihigen Bebauung mit versetzter Bauflucht und durchgriinter Innenzone wird beibehal-
ten. Stadtebaulichen Fehlentwicklungen, insbesondere einer zweireihigen Bebauung, soll mit dem Bebau-
ungsplan aufgrund der negativen stadtebaulichen Auswirkungen sowohl auf die verkehrliche und soziale
Infrastruktur der Gemeinde als auch auf den Naturhaushalt und das Orts- und Landschaftsbild, unter Be-
riicksichtigung einer moderaten Entwicklungs- und Nachverdichtungsoption fiir die Bestandsstrukturen,
verhindert werden.2

Abb.: Parzellierungs- und Bebauungsschema Abb.: Ergdnzungspotenzial entsprechend des
des Bestandes30 Planungskonzeptes3!

29 ygl. 1.3 Ziele und Zwecke der Planung
30 eigene Darstellung
31 eigene Darstellung
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4.3

Bezogen auf die Art der baulichen Nutzung verfolgt die Gemeinde fiir den Ortsteil Gratzwalde das Ziel der
Entwicklung einer Gebietstypik eines Allgemeinen Wohngebietes, so dass auch untergeordnete, der Ver-
sorgung dienende Nicht-Wohnnutzungen allgemein mdglich sind. Das vorhandene Wochenendhausgrund-
stiick soll zwar eine passive Bestandssicherung erfahren, aufgrund des Zuzugsdrucks wird jedoch ange-
strebt, auch dieses Grundstiick dem dauerhaften Wohnen zuganglich zu machen. Vorhandene atypische
Bebauungsstrukturen, insbesondere im Siidwesten des Plangebietes, werden im Sinne des Bestand-
serhalts bestatigt, sollen jedoch zukiinftig keine Vorbildwirkung auf das restliche Plangebiet entfalten.
Ebenso soll die offene Bauweise, wie sie in der ndheren Umgebung weitgehend vorhanden ist, planerisch
gesichert werden. Die Typik der Einzelhausbebauung unterstitzt den Charakter eines lockeren, stark
durchgriinten Wohngebietes und soll demnach beibehalten werden.

Entsprechend des Planungskonzeptes kdnnen innerhalb des Plangebietes durch Umnutzung eines Wo-
chenendhauses zu Wohnzwecken sowie durch Neubau eines Wohnhauses und einer Doppelhaushilfte,
drei neue Hauptgebdude entstehen. Zusatzlich sind fir alle Bestandgebaude Erweiterungsoptionen be-
ricksichtigt worden. Weiteres Verdichtungspotenzial besteht durch die Moglichkeiten der Bestandserwei-
terung, Umbau oder durch Abriss und Neubau von Wohngebduden mit gréRerer Grundflache, héherer
Geschossigkeit und Erhohung der Anzahl von ein auf zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude. So ist bei-
spielsweise auf einem Baugrundstiick, welches heute mit einem eingeschossigen Wohngebaude mit einer
Wohneinheit bebaut ist, zukiinftig die Errichtung eines bis zu zweigeschossigen Wohngebdudes mit zwei
Wohneinheiten moglich, wodurch eine Erhdhung von einer auf zwei Wohneinheiten fiir das Baugrund-
stiick stadtebaulich vertraglich ermdoglicht wird.

Die Kernpunkte des Konzeptes und damit die maBgebenden Ziele sind:
e Erhalt der Bebauungstypik der Waldgartenkulturgemeinde im Sinne des Gartenstadtcharakters
e Sicherung einer lockeren Bebauungsdichte
e  Schutz und Entwicklung eines durchgriinten Blockinneren
e Steuerung des Verdichtungspotenzials fiir Einfamilienhausbebauung
e Verhinderung einer Bebauung in zweiter Reihe

Abwagungserhebliche Grundziige der Planung betreffen die Festsetzungen Uber die Art und das MaR der
baulichen Nutzung, diese werden nachfolgend in der Begriindung der einzelnen Festsetzung detailliert
beschrieben und erlautert.32

Planungsalternativen

Im unbeplanten Innenbereich waren nach derzeitiger Genehmigungspraxis der unteren Bauaufsichtsbe-
horde bauliche Verdichtungen, insbesondere Hinterliegerbebauung in zweiter Reihe zulassig, die dem all-
gemeinen Ortscharakter einer aufgelockerten und durchgriinten Wohnsiedlung widersprechen wirden.
Dass dieses Rechtsinstrumentarium nicht ausreichend und korrektiv ist, zeigt einerseits Priifung der Ver-
dichtungsmdglichkeiten nach § 34 BauGB33 und andererseits die tatsachlichen Fehlentwicklungen inner-
halb des Ortsteils Gratzwalde, mit berdimensionierten Baukdrpern und Gebduden in zweiter Reihe, die
durchweg auf Grundlage des § 34 BauGB genehmigt wurden und damit ihrerseits wieder maRstabsbildend
fir weitere Genehmigungen sind. Nur mit Hilfe des Bauleitplanverfahrens kann das Ziel einer Steuerung
der Bebauungstypik und -dichte angemessen gesteuert werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erfolgte die Prifung der Ausweisung eines Reinen Wohngebie-
tes anstatt eines Allgemeinen Wohngebietes. Dies wurde aufgrund der Intension des Plangebers, eine
groRere Bandbreite von, mit dem Wohnen vertraglichen Nicht-Wohnnutzungen zu ermoglichen, und so-
mit einer stadtebaulich unerwiinschten monofunktionalen Entwicklung der Bestandsquartiere entgegen-

32 ygl. 5 Planinhalte (Abwégung und Begriindung)
33 vgl. 4.1 Planerische Voriiberlegungen zur stidtebaulichen Entwicklung

B-Plan 26/20 ,,Wohngebiet Ridersdorfer/Dresdener/Grabein-/Potsdamer/ForststraRe” der Gemeinde Schéneiche bei Berlin Seite 26 von 55



| l) mayerwittig Architekten und Stadtplaner GbR

Begriindung Stand: Satzung vom 16.12.2022

zuwirken, verworfen. Hinsichtlich der Ausweisung der Baufenster erfolgten zahlreiche Alternativenprifun-
gen, so dass dem stadtebaulichen Ziel des Schutzes eines unbebauten Innenbereiches und damit der Ver-
hinderung einer Zweite-Reihe-Bebauung unter gleichzeitigem Erhalt moglichst umfanglicher Entwick-

lungsoptionen fir die einzelnen Grundstiickseigentlimer, unter Berlicksichtigung des Gleichbehandlungs-
grundsatzes, bestmoglich entsprochen werden kann.
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5. PLANINHALTE (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO

Flr die innerhalb des Siedlungsgefliges liegende Flache sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen dargestellt. Die Entwicklung der Flache als Allgemeines Wohngebiet folgt somit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes. Das Plangebiet ist planungsrechtlich als Innenbereich einzustufen,
folglich entspricht die bauliche Entwicklung dem Grundsatz der ,Innenentwicklung vor AuRenentwick-
lung”. Die Entwicklung der Wohnbauflachen begriindet sich in den kommunalen Zielstellungen der Erhal-
tung, Fortentwicklung, Anpassung sowie des Umbaus vorhandener Ortsteile und der Gestaltung des Orts-
bildes der Waldgartenkulturgemeinde.

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgefliges sowie der innerhalb des Gebietes und der ndheren
Umgebung vorhandenen Nutzungsstrukturen, ist der Bereich fiir Wohnzwecke gut geeignet.

Ausschluss von Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen in den Allgemeinen
Wohngebieten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Zur Vermeidung potenzieller Konflikte zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen werden Anlagen fir
Verwaltungen ausgeschlossen, da aufgrund ihres 6ffentlichen Charakters von teilweise betrachtlichem
Besucherverkehr ausgegangen werden muss. Aufgrund der baulichen Auspragung von Anlagen fiir Ver-
waltungen sichert der Ausschluss zuséatzlich die Erhaltung des vorhandenen Ortsbildes.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ist aufgrund von Nutzungskonflikten mit der Neuausweisung von
Wohnbaugrundstiicken im Sinne der Innenentwicklung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 6 Satz 2 ROG nicht vertretbar.
Der Ausschluss von Tankstellen begriindet sich darin, dass sie aufgrund ihrer baulichen Auspragung und
ihres Flachenbedarfs sowie dem hohen Grad an zusammenhdngend versiegelter Flache, den Zielen einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung des Bebauungsplangebietes entgegenstehen.

Neben den allgemein zuldssigen Wohngebauden, als tiberwiegende Nutzung innerhalb von Allgemeinen
Wohngebieten, sind im Plangebiet auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassig. Dariiber hinaus
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe entsprechend
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Im Zusammenhang mit den festgesetzten Grund-
flichen (GR) sind Hauptanlagen in einer GréRenordnung von 100 bis 250 m? Grundflache méglich. Dies
ermoglicht i. V. m. der moglichen Zweigeschossigkeit, die Errichtung oben genannter Anlagen, so dass die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietstyps WA gewahrt bleiben.

Zuldssige Zahl von Wohnungen je Wohngebdude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB héchstens zwei Wohnungen je Wohnge-
bdude zuléssig.

Die Begrenzung der Wohnungszahl je Wohngebaude dient der Sicherung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes und soll unerwiinschte Umstrukturierungen verhindern, ohne dabei das zuldssige MalR der bauli-
chen Nutzung einzuschrdnken. Die Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen je Wohnge-
bdude auf zwei, verhindert, dass sich der Charakter eines bisher nur mit Einfamilienhdusern bebauten Ge-
bietes durch das Hinzukommen von Mehrfamilienhdusern nachhaltig verandert.
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5.1.2

Beim Verzicht auf diese Festsetzung bestiinde die Gefahr, dass auf groRen Baugrundstiicken Mehrfamili-
enhduser, wie beispielsweise Stadtvillen entstehen konnten, die die Gebietstypik und das stddtebauliche
Bild der Siedlung nachhaltig verdndern wiirden. Zudem dient diese Festsetzung auch mittelbar der Be-
schrdankung der maximal moglichen Einwohnerzahl innerhalb des Plangebietes und dient damit dem
Schutz der vorhandenen Verkehrs- und sozialen Infrastruktur vor Uberlastung.

MaR der baulichen Nutzung
Grundfldche (GR) und Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die je Baufenster festgesetzte Grundfldche (GR) nicht (iberschritten wer-
den. Bei der Ermittlung der zulédssigen Grundfiéche (GR) sind die Grundfléichen von baulichen Anlagen i. S.
d. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO nicht mitzurechnen.

Die Festsetzung der jeweiligen Grundfldche GR erfolgt in Abhdngigkeit zur GrundstiicksgréRe. Ziel ist es,
mit der festgesetzten Grundfliche GR, in den Baugebieten eine Uberbauung entsprechend der Ortstypik
zu erméglichen. Zugleich werden die festgesetzten Grundflichen GR am Uberbauungsgrad des vorgefun-
denen Bestands ausgerichtet. So betrigt die Grundfliche GR 100 m? bei Baugrundstiicken mit einer Fl&-
chengréRe bis zu 550 m2. Fiir Baugrundstiicke zwischen 551 m? und 800 m? wird eine Grundfldche GR von
150 m? festgesetzt. Fiir Baugrundstiicke zwischen 801 m? und 1.200 m? wird eine Grundfliche GR von 200
m? festgesetzt. Fiir Baugrundstiicke, welche gréRer als 1.200 m? sind, wird eine GR von 250 m? festge-
setzt. Die mittels Planeinschrieb festgesetzte, zuldssige Grundflache bezieht sich dabei jeweils auf das ent-
sprechende Baufenster.

Eine Ausnahme fir die Zuweisung der GR besteht fiir die bestandsgeschiitzte, zweireihige Bebauung (Ru-
dersdorfer StralRe 11 / 11A). Hierflir wurde eine Grundstiicksteilung angenommen, wonach das vordere
Grundstiick weniger als 800 m? aufweist, demgemaR ist fiir das vordere Baufenster eine GR von 150 m?
festgesetzt worden. Das riickwértige Grundstiick wire gréRer als 1.200 m?, woraus eine GR von 250 m?
fir das riickwartige Baufenster resultiert.

Ferner wird fiir das Baugrundstlick Dresdener StralRe 1 (Flurstlick 1825) im Sinne des Bestandsschutzes
abweichend von oben dargestellter Regel eine GR von 150 m? festgesetzt, da die Grundfliche der beste-
henden Hauptanlage signifikant gréRer als 100 m? ist.

Umgerechnet resultiert aus der Festsetzung einer zuldssigen Grundflache GR eine durchschnittliche Erst-
GRZ von 0,18, was die Zielstellung einer geringen Dichte im Plangebiet widerspiegelt.34 Ebenso ist ersicht-
lich, dass mit den Festsetzungen Entwicklungsspielraume eréffnet werden, denn die aktuelle, rechneri-
sche Erst-GRZ im Gebiet liegt bei etwa 0,1, somit eréffnet der Bebauungsplan die Erhéhung der bebauten
Flache von 10% auf 18% innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes.

Gleichzeitig wurde mit der Festsetzung der Grundflache Sorge getragen, dass die Grundflachen samtlicher
bestehenden Wohngebaude unter der festgesetzten GroRe liegen. Dartiber hinaus bestehen in der Regel
Erweiterungsoptionen je Baufenster, die jeweils abhangig sind von den bestehenden Gebdudegrundfla-
chen, womit ein zusatzlicher Entwicklungsspielraum zur Erweiterung bestehender Hauptgebaude besteht.

34 vgl. Tabelle unter 6.2.1 Schutzgut Fliche
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Grundstiick < 550 m?

Grundstick 550 m?- 800 m?

Grundstiick 800 m?- 1.200 m?

Grundstiick > 1.200 m?

Abb. GroBe von Baugrundstiicken | 0. M.35

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundfldche (GR) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefiihrten Grundfldchen bis zu einer Grundfléichenzahl (GRZ) von 0,4 liberschritten werden.

Wahrend mit der Festsetzung zur zuldssigen Grundflache GR das Mal8 der baulichen Nutzung hinsichtlich
der Hauptgebdude geregelt wird, ist entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO verankert, dass die festgesetzten
Grundflachen durch die Grundflachen von Garagen mit Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrund-
stiick lediglich unterbaut wird, um 50% Uberschritten werden diirfen. Im Bebauungsplan kénnen hierzu
auch abweichende Festsetzungen getroffen werden.

Bei der Analyse der bereits bebauten Grundstiicke im Plangebiet wurde ersichtlich, dass bei den meisten
Grundstiicken der Gberbaute und versiegelte Grundstiicksanteil insgesamt bei maximal 40%, in Einzelfal-
len marginal dartiber lag. Entsprechend des Bestandsschutzes und im Sinne der Gleichbehandlung, er-
folgte die Festsetzung, dass die festgesetzten zuldssigen Grundflachen (GR) mit Grundflachen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 Giberschritten werden diirfen. Insofern
hat die Ermittlung der sogenannten Gesamt-GRZ abweichend von der Ermittlung der zuldssigen Grundfla-
che GR im Verhaltnis zur GroRRe des Baugrundstiickes zu erfolgen.

Mit dieser Festsetzung werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung,
die gem. § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete bei 0,4 und damit, unter Beriicksichtigung des § 19
Abs. 4 BauNVO in Summe bei 0,6 liegen, weit unterschritten. Fir das Allgemeine Wohngebiet ist damit
eine maximale Versiegelung und Uberbauung der Grundstiicksflichen von 40% méglich, es verbleiben
folglich mindestens 60% der Grundstiicksflichen unversiegelt und stehen einer gartnerischen Nutzung zur
Verfiligung.

35 eigene Darstellung (einzelne Flurstiicke in gleicher Eigentiimerschaft sind zu Baugrundstiicken zusammengefasst)
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5.1.3

Die Festsetzungen zu den zuldssigen Grundflachen ermdglichen eine angemessene und flexible bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke und gleichzeitig wird eine hohe Durchgriinung innerhalb des Plangebietes
sichergestellt.

Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO

Die Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Baugebietes gem. § 20 Abs. 1
BauNVO regelt gemeinsam mit den Festsetzungen der Grundflachen GR das zuldssige MaR der baulichen
Nutzung.

Flr das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der Ortsiiblichkeit das HochstmaR auf zwei Vollge-
schosse begrenzt. Es kénnen ein- und zweigeschossige Gebaude entstehen, die sich in die bestehende und
umliegende Wohnbebauung integrieren. Diese Festsetzung ermdglicht, eigene Wiinsche und unterschied-
liche Trends in der Eigentumsbildung zu realisieren und tragt dartiber hinaus dazu bei, dass eine, der Lage
innerhalb des Gemeindegebietes, angemessene Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke erzielt werden
kann.

§ 20 BauNVO definiert den Begriff Vollgeschoss als Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind. Die aktuelle Brandenburgische Bauordnung (BbgBO, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 09.02.2021) verweist in § 88 Abs. 2 auf die Vollgeschossdefinition des § 2 Abs. 4 BbgBO in der Fas-
sung vom 17.09.2008:

»Vollgeschosse sind alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (iber
die Geldndeoberfldche hinausragt. Geschosse, die ausschlieflich der Unterbringung technischer Gebdude-
ausriistungen dienen (Installationsgeschosse) sowie Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Be-
dachung, in denen Aufenthaltsriume nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse.

Demnach sind auch Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsraume moglich sind Vollgeschosse.
Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 23 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflache gem. § 23 Abs.
1 und 3 BauNVO mittels Baufensterausweisungen, die sich nach der Tiefe der Grundsticke richten und
sich an der StraBenzugehdrigkeit sowie der vorgefundenen Bebauungsstruktur orientieren.

Grundsatzlich werden die Baufenster mit einem Abstand von 6 Metern von der StraRenbegrenzungslinie
festgesetzt. Die Baufenstertiefe von 25 Metern wurde regelhaft fiir die weniger tiefen Grundstiicke ent-
lang der Dresdener StraRe und der ForststralRe angewandt. Die Grundstiicke entlang der Riidersdorfer
und Potsdamer StralRe weisen regelhaft groRere Grundstiickstiefen auf, so dass diese Baufenster, auch in
Entsprechung des vorgefundenen Bestandes mit einer Tiefe von 29 Metern ausgewiesen wurden. Fir die
jeweiligen Blockecken werden aufgrund der raumlichen Situation und des Bestandes modifizierte Bau-
fenster ausgewiesen.

Flr die mittleren Grundstiicke an der Dresdener StraRRe und ForststraBe steht mit der Ausweisung von

25 m tiefe Baufenster ebenfalls Spielraum fiir Gebdudeerweiterungen innerhalb der festgesetzten Grund-
flache zur Verfligung. Gleichzeitig wird erreicht, dass auch auf diesen Grundstiicken eine riickwartige Gar-
tenzone unbebaut und weitgehend unversiegelt bleibt. Dies tragt dem stadtebaulichen Ziel bei, das Block-
innere als unbebaute griine Zone zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Im Zusammenspiel mit der festgesetzten Grundflache (GR) wird das elementare, stadtebauliche Ziel er-
reicht, das Blockinnere von Bebauung freizuhalten, indem eine Zweite-Reihe-Bebauung verhindert wird.
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5.1.4

Flr Baugrundstiicke, auf denen Wohngebaude vom StralRenraum zuriickgesetzt im Bestand vorhanden
sind, werden auflésend bedingte Baufenster mit einem Abstand von 16, 22 und 23,5 Metern von der vor-
deren Grundstiicksgrenze festgesetzt, so dass diese Bestandsgebdude innerhalb der Baufenster liegen.36

Ausgenommen von der Festsetzung von mindestens 6 Meter tiefen Vorgartenzonen sind zwei bestehende
bauliche Hauptanlagen im Osten (Grabeinstralle 6A) mit einem 5 Meter tiefen Abstand und im Siiden
(ForststraRe 18 B) mit einem 3,5 Meter tiefen Abstand zur StralRenbegrenzungslinie. Hier wurden die Bau-
fenster wiederum an die vorgefundenen Bestandsbauten angepasst.

Damit liegen alle bestehenden Hauptanlagen innerhalb der ausgewiesenen Baufenster. Kleinere Uberkra-
gungen der festgesetzten Baufenster durch die Bestandsgebdude, insbesondere im Bereich der seitlichen
Grenzabstdnde, resultieren aus der ehemaligen Genehmigungspraxis , welche auf nicht lagegenauen Pla-
nen, infolge geringerer Anforderungen an die Bauvorlagen, beruhte. Die Abweichungen sind bekannt und
missen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht beriicksichtigt werden.

Mit der Freihaltung einer Vorgartenzone von in der Regel mindestens 6 Metern entlang aller 6ffentlicher
StraBenrdume entstehen weitgehend durchgriinte Zonen, die den stadtebaulichen Charakter des Sied-
lungsgebietes unterstitzen.

Seitliche Baugrenzen folgen den Mindestgrenzabstdnden von 3 Metern, entsprechend der Brandenburgi-
schen Bauordnung.

Durch das Zusammenspiel der Festsetzungen der Glberbaubaren Grundstiicksflachen und der zuldssigen
Grundflache (GR) wird der Charakter des bestehenden Wohngebietes in offener Bauweise, mit am Be-
stand orientierten Geb&dudeldngen, gesichert. Insofern ist die Festsetzung der intendierten, offenen Bau-
weise zur Steuerung eines stadtebaulich vertraglichen Gebietscharakters entbehrlich.

Festsetzung von Einzelhdusern und Sicherung bestehender Doppelhduser gem. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Zulassigkeit von Einzelhdusern im Allgemeinen Wohngebiet tragt dazu bei, die Siedlungsstruktur ent-
sprechend des vorgefundenen Bestandes und dessen vertragliche Weiterentwicklung zu erreichen. Mit
dieser Regelung wird der ortstypischen, aufgelockerten Bebauung Rechnung getragen.

Die abweichende Zuldssigkeit von Doppelhdusern auf den Grundstiicken Ridersdorfer Strale 5, 7, 9 und 9
A (Flurstiick Nr. 1395, 1396, 1592 und 1593) dient der Bestandssicherung der rechtmaRig errichteten Dop-
pelhduser und ermdoglicht dartber die Errichtung einer weiteren Doppelhaushélfte auf dem Flurstiick
1592, das bereits einseitig grenzstandig bebaut ist.

Auflésend und aufschiebend bedingtes Baurecht

auflosend und aufschiebend bedingte Festsetzungen von Baufenstern und zuldssigen Grundflichen gem.
§ 9 Abs. 2 BauGB

Gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB tritt fiir die Grundstiicke Dresdener StrafSe 5 (Flurstiick 1051), Potsda-
mer StrafSe 28 (Flurstiick 1087) und Riidersdorfer Strafse 11 B (Flurstiick 1745), bei vollstindigem Abriss
der baulichen Hauptanlagen, das jeweils zugehérige Baufenster, bezeichnet mit den Buchstaben A, B und C
sowie die zugehdrige, festgesetzte Grundfldche GR aufler Kraft. Bauliche Nebenanlage im Sinne des § 14
BauNVO sowie die Festsetzung Nr. 2.2 bleiben von dieser Festsetzung unberiihrt.

Gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB tritt fiir die Grundstiicke Dresdener StrafSe 5 (Flurstiick 1051), Potsda-
mer StrafSe 28 (Flurstiick 1087) und Riidersdorfer Strafse 11 B (Flurstiick 1745) zum Zeitpunkt des AufSer-
krafttretens des jeweiligen Baufensters A, B und C, entsprechend der textlichen Festsetzung 3.1, das zuge-
hérige Baufenster, jeweils bezeichnet mit den Buchstaben A’, B und C’ sowie die zugehérige, festgesetzte
Grundfldche GR in Kraft.

36 ygl. 5.1.4 Aufldsend und aufschiebend bedingtes Baurecht
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5.1.5

5.1.6

Ziel der auflésend und aufschiebend bedingten Festsetzungen ist eine weitgehende Starkung der stadte-
baulichen Zielstellung der Freihaltung eines griinen Blockinneren und die Forderung eines geordnetes
Siedlungsgefliges mit einem Bebauungsschwerpunkt entlang der StraBenrdaume unter gleichzeitiger Be-
wahrung der bestehende Bausubstanz. Insofern regeln diese Festsetzung, dass bei einem méglichen Ab-
riss der bestehenden Hauptgeb&dude eine Neubebauung der jeweiligen Grundstiicke im vorderen Grund-
stlicksbereich zu erfolgen hat. Die auflésend bedingte Festsetzung eines Baufensters im riickwartigen
Grundstiicksbereich bietet den Vorteil, dass bestehende Gebaude erweitert oder umfassend saniert wer-
den kdnnen, da erst bei vollstdndigem Abriss das riickwartige Baufenster ungiltig wird.

Die Festsetzung ist so konzipiert, dass zu jeder Zeit nur eines der beiden Baufenster in Kraft getreten ist,
es kénnen sich folglich zu keinem Zeitpunkt — auch nicht im Zeitraum der Bauphase — zwei Hauptgebiude
auf den Grundstiicken befinden. Erst nach einem vollstandigen Abriss der baulichen Hauptanlagen — also
bauliche Anlagen, die keinen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO entsprechen — verschiebt sich das Bau-
fenster von dem riickwartigen in den vorderen Grundstiicksbereich. Baufenster A‘ ersetzt A, Baufenster
B’ ersetzt B und Baufenster C* ersetzt C.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Regelungen zu baulichen Anlagen in den Vorgartenzonen

Gem. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet in einer Tiefe von 6 m, ausge-
hend von allen StrafSenbegrenzungslinien, Garagen und Nebengebdude unzuldssig.

Ziel dieser Festsetzung ist die weitgehende Freihaltung der Vorgartenzone von Nebengebduden und Gara-
gen in einer Tiefe von 6 Metern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Ortsbildes, indem bauliche Anla-
gen, von denen eine Gebaudewirkung ausgehen, innerhalb der vom &ffentlichen StraRenraum aus einseh-
baren Bereichen, ausgeschlossen werden.

Nebengebdude sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO. Jedoch ist der Begriff der baulichen
Anlagen weiter gefasst, als der der Nebengebaude. So sind unter Nebengebauden nur diejenigen bauli-
chen Anlagen zu verstehen, von denen eine Gebaudewirkung ausgeht. In Anlehnung an die Brandenburgi-
sche Bauordnung sind Nebengebaude selbstidndig benutzbare, Giberdeckte bauliche Anlagen, die geeignet
sind, von Menschen betreten zu werden oder dazu bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren
oder Sachen zu dienen. Entsprechend sind alle weiteren Nebenanlagen, wie beispielsweise Zuwegungen,
Einfriedungen, Fahrradstell- oder Millsammelpladtze von der textlichen Festsetzung nicht erfasst und in
der Vorgartenzone zulassig.

Garagen werden in diesem Zusammenhang ebenfalls als Nebengebdude verstanden, jedoch in der
Baunutzungsverordnung im § 12 behandelt und deswegen gesondert benannt. Stellpldtze und Carports
werden nicht den Nebengebauden zugeordnet. Stellplatze sind nach Landesbauordnung unbebaute Fla-
chen, Carports sind Stellplatze, die liberdacht sind, jedoch keine Seitenwdnde besitzen. Die Errichtung von
Carports ist demgemaR in den Vorgartenzonen zulassig.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen betrifft bereits als Verkehrsflachen genutzte und gewid-
mete Flachen bzw. sichert die notwendigen Flachen. Nahezu samtliche, als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzte Flachen befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Allerdings erstrecken sich im Bereich der
Grabeinstralle sowie der Dresdner StraRe zum Teil private Vorgarten auf diese 6ffentlichen Flurstiicke, die
im Bebauungsplan als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen ausgewiesen sind. Insofern sind private Vorgar-
ten und deren Einfriedungen im Zuge des StraBenausbaus auf die festgesetzte StraRenbegrenzungslinie
zuriickzunehmen. Bei den zwei Flurstiicken, welche sich im privaten Eigentum befinden, jedoch als Stra-
Renverkehrsflache genutzt werden, handelt es sich um riickstandigen Grunderwerb.
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Bei der weiteren StraRenausbauplanung ist zu beachten, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen von 3-ach-
sigen Entsorgungsfahrzeuge mit einer Gesamtmasse von 26 Tonnen, einer Lédnge von 12 m und einer
Breite von 2,55 m befahren werden kdénnen. Es ist die erforderliche Mindestbreite von 3,55 m und die er-
forderliche Mindestdurchfahrtshéhe von 4,20 m zu beriicksichtigen. Die technischen Vorschriften der
RAST 06 sind zu beachten.

Die Aufteilung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sowie Festlegungen hinsichtlich des Umgangs mit
dem ruhenden Verkehr im 6ffentlichen StraRenraum, organisatorische und bauliche MaBnahmen der Ver-
kehrsberuhigung und MalRgaben zur Beriicksichtigung bestimmter Verkehrsteilnehmer sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.
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5.2
5.2.1

Griinordnerische Festsetzungen
Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je volle 400 gm Grundstiicksfléiche ein, pro Baugrundstiick jedoch héchs-
tens drei standortgerechte Laubbdume mit der Mindestqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm
gem. Pflanzliste anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei der Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Béume einzurechnen, sofern sie
den festgesetzten Anforderungen in Art und Qualitéit entsprechen. Dariiber hinaus sind Kiefern und Robi-
nien mit einem Mindest-Stammumfang 16/18 cm einzurechnen.

Pflanzliste

Zuldissig sind Arten und Sorten folgender Gattungen, mit Ausnahme von Kugel-, Zier- und Trauerformen:

Ahorn Acer
Hainbuche Carpinus
Buche Fagus
Birke Betula
Eiche Quercus
Esche Fraxinus
Erle Alnus
Linde Tilia
Kastanie Aesculus
Mehl- und Vogelbeeren Sorbus
Rot-, Weif3dorn u.a. Crataegus
Ulme Ulmus
Birne Pyrus
Apfel Malus
Pflaume, Kirsche u.a. Prunus
Walnuss Juglans regia

sowie die folgenden nicht einheimischen Arten:

Amberbaum Liquidambar styraciflua
Schnurbaum Sophora japonica
Esskastanie Castanea sativa
Eisenholzbaum Parrotia persica
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Das Wohngebiet, wie auch das gesamte Gemeindegebiet ist von einer starken Durchgriinung der Grund-
stlicke gepragt. Entsprechend versteht sich Schéneiche bei Berlin als Waldgartenkulturgemeinde. Mit der
Festsetzung soll diese ortstypische Durchgriinung gesichert werden.

So soll mit der getroffenen Festsetzung der vorhandene und pragende Baumbestand im Plangebiet erhal-
ten und langfristig ergdnzt bzw. ersetzt werden. Ziel ist die Erhaltung der Lebensraum- und Artenvielfalt
durch das Einbringen sowohl standorteinheimischer als auch nicht einheimischer, klimaangepasster
Baumarten.

Diese Festsetzung gilt nur bei Uberplanung oder Neubebauung von Grundstiicken, hier miissen in den
Bauantragsunterlagen die geforderten Baumpflanzungen bzw. bestehende Baume auf dem Baugrund-
stlick nachgewiesen werden.

Dass bei der Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Badume vorhandene Bdume einzurechnen sind, so-
fern sie den festgesetzten Anforderungen in Art und Qualitdt entsprechen, dient der Beriicksichtigung des
Bestandes und der bestehenden Grundstiicke. Dabei wird die festgesetzte Art iber die Pflanzliste defi-
niert und die Qualitat Gber den Stammumfang und den festgeschriebenen Hochstamm. Zusétzlich zu den
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5.2.2

5.3

in der Pflanzliste genannten Arten, konnen vorhandene Kiefern und Robinien auf die Anzahl der zu pflan-
zenden Bdume angerechnet werden, so dass der ortsbildpragende Bestand an Nadelbdumen Beriicksichti-
gung findet.

Die Pflanzliste enthalt geeignete, einheimische, standortgerechte bzw. klimaangepasste Baumarten, die
fir die festgesetzten Pflanzungen zu verwenden sind.

Flr die Erhaltung der Lebensraum- und Artenvielfalt ist es vorrangig, die jeweils standortheimischen
Baume zu fordern. Insbesondere Vogel erndhren sich von Insekten und Samen heimischer Pflanzen, des-
halb soll die heimische Flora geférdert werden. Um naturnahe und vielfdltige Anpflanzungen in Zeiten des
Klimawandels im Gemeindegebiet zu entwickeln, werden standortheimische Laubbaumarten aktiv einge-
bracht. Geeignete nichtheimische Baumarten sind aufgrund ihrer Resistenz gegentiber Hitze und/oder
langerer Trockenheit ebenfalls Bestandteil der Pflanzliste.

Einfriedungen

Flir Einfriedungen sind ausschliefSlich Zéune mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und Hecken zu-
ldssig. Sockel sind unzuldssig.

Die Festsetzung zur Durchlassigkeit von Zaunanlagen wurde getroffen, um die Wanderungsbewegungen
von Kleintieren und Amphibien nicht unnoétig zu stéren. GroRraumliche Wanderungskorridore von Amphi-
bien, die Uber die Flache des Geltungsbereichs verlaufen, sind jedoch nicht bekannt. Diese Festsetzung
ermoglicht insbesondere heimischen Kleinsdugern, wie beispielsweise dem lIgel, ein ungehindertes Durch-
wandern der Gartenbereiche.

Die Umsetzung der Festsetzung kommt bei der Neuerrichtung von Zaunanlagen zur Anwendung, beste-
hende Zaunanlagen sind von der Festsetzung nicht betroffen, ein Riickbau dieser ist nicht erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill B der Wasserfassung des Wasserwerks Berlin-Fried-
richshagen, festgesetzt durch die Rechtsverordnung (VO) der Landesregierung Brandenburg vom
20.02.2001 (GVBI. Il S. 46).

Entsprechend der VO § 4 Nr. 24 ist die Errichtung von Strallen, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen nur
unter Beachtung der Richtlinie fiir die Anlage von StraBen in Wassergewinnungsgebieten (RiStWaG) in der
jeweils geltenden Fassung erlaubt. Strallen, Verkehrs- und Stellflichen sind somit wasserundurchlassig zu
befestigen. Die Verwendung von wassergefdhrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Materialien zum
StralRen- und Wegebau ist nicht erlaubt. Zuldssig ist i. d. R. die Verwendung von Natursteinschottermate-
rial.

Die Nachrichtliche Ubernahme des Trinkwasserschutzgebietes dient dazu, auf verbindliche und beachtli-
che Rechtsverordnungen und Gesetze, die fiir nachfolgende Planungen und Bauausfiihrungen relevant
sind, hinzuweisen.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Gemeinde Schéneiche bei Berlin
zum Schutz von Bédumen vom 22.07.2010 in der jeweils giiltigen Fassung, die entsprechenden Bestimmun-
gen sind zu beachten.

Die Nachrichtliche Ubernahme dient dazu, auf verbindliche und beachtliche Bestimmungen, hier auf den
Schutz vorhandener Badume, insbesondere auf den Privatgrundstiicken hinzuweisen.
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5.4

5.5

Stellplatzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Gemeinde Schéneiche bei Berlin
iiber die Herstellung notwendiger Stellplétze und Abstellpléitze fiir Fahrrdder vom 15.12.2021 in der jeweils
giiltigen Fassung, die entsprechenden Bestimmungen sind zu beachten.

Die Nachrichtliche Ubernahme dient dazu, auf verbindliche und beachtliche Bestimmungen, hier auf die
Pflicht zur Herstellung von Pkw-Stellpldtzen auf Privatgrundstiicken hinzuweisen.

Hinweise
Artenschutz

Vor Durchfiihrung von Baumafinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbesténden ist zu priifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir
besonders geschiitzte Tierarten, insbesondere Vdgel, Flederméuse und xylobionte Kdfer, gem. § 7 Abs. 2
Nr. 13b und 14c BNatSchG eingehalten werden. Anderenfalls sind bei der jeweils zustédndigen Behérde ar-
tenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus kénnen
sich besondere Beschrédnkungen oder Auflagen fiir die BaumafSnahmen ergeben, beispielsweise Bauzeiten-
beschrénkung fiir Abriss und Sanierung von Gebduden sowie fiir die Féllung und Rodung von Gehélzen,
Herstellung von Ersatzquartieren etc.

Der Hinweis dient dazu, auf die gesetzlichen Regelungen zum Artenschutz aufmerksam zu machen, die im
Vorfeld konkreter MaRnahmen (Rodungen, Baumfallungen, Gebdudeabriss oder -neubau sowie Fassaden-
und Dachsanierungen) zwingend zu beriicksichtigen sind.

Alleenschutz Ridersdorfer StraRe und Dresdener StralRe

Die in der Riidersdorfer Strafie gelegenen Lindenreihen sowie die in der Dresdener Strafe gelegenen Eichen
sind Teile von Alleen und unterliegen damit dem Alleenschutz nach § 29 BNatSchGi.V. m. § 17
BbgNatSchAG. Die ErschliefSung der Grundstiicke ist so zu planen, dass der Erhalt der Bdume dauerhaft
gesichert ist.

Der Hinweis dient dazu, zukiinftige und bestehende Eigentiimer an der Riidersdorfer Stralle und an der
Dresdener StraRe auf die geschiitzten Alleen aufmerksam zu machen. Eine besondere Sorgfaltspflicht ist
bei allen Bautatigkeiten im Einflussbereich der Biume angezeigt. Bei Abgang von Badumen sind diese gem.
§ 17 Abs. 2 BbgNatschAG gleichwertig zu ersetzen.

Bodendenkmal

Sollten bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfdrbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstdnde u. A.) entdeckt werden, sind die Tief-
bauarbeiten gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG zu unterbrechen und die zusténdigen Behérden gem. § 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG unverziiglich zu benachrichtigen. Durch eine friihzeitige Bestandsanalyse kann die Unter-
brechung von Tiefbauarbeiten vermieden werden.

Der Hinweis zum Bodendenkmal dient dazu, auf verbindliche und beachtliche Rechtsverordnungen und
Gesetze aufmerksam zu machen. Auch wenn kein Bodendenkmal im Plangebiet bekannt ist, sind im Falle
des Auffindens von Bodendenkmalen die Regelungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes
beachtlich.

Ermittlung und Abwagung moglicher Eigentumsbeschrankungen

Zur Ermittlung moglicher eigentumsbeschriankender Festsetzungen wird in einem ersten Schritt das beste-
hende Baurecht nach § 34 BauGB analysiert und im zweiten Schritt mit den, im Rahmen der Bauleitpla-
nung getroffenen Festsetzungen abgeglichen. Die getroffenen Planungsentscheidungen werden begriin-
det und abgewogen. Mdgliche Konsequenzen hinsichtlich entschadigungsrechtlicher Anspriiche durch
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getroffene Eigentumsbeschrdankungen im Sinne des § 42 BauGB werden unter 7.2 Planungsschadensrecht-
liche Auswirkungen naher erldutert.

Art der baulichen Nutzung

Die ndhere Umgebung des Plangebiets sowie das Plangebiet selbst ist vorwiegend von Wohnnutzung und
wenigen Wochenendhausgrundstiicken gepragt. In der ndheren Umgebung befinden sich auRerdem
Raume fir freie Berufe. Eine faktische Gebietseinordnung in ein Katalogbaugebiet gem. BauNVO ist nicht
eindeutig zu treffen, die grofRte Entsprechung des Bestandsgebietes und seiner unmittelbaren Umgebung
im unbeplanten Innenbereich besteht mit dem Reinen Wohngebiet gem. § 3 BauNVO.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO entspricht dem Planwillen der Ge-
meinde, dem Wohnen untergeordnete und vertragliche Nutzungen, wie der Versorgung des Gebiets die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe im Plangebiet
zuzulassen. Dies wird begriindet mit der Zielstellung, dem allgemeinen Leitbild der ,Stadt der kurzen
Wege“, auch im Sinne eines vertraglichen Miteinander von Wohnen und Arbeiten. Dabei werden die im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Gartenbaubetrieben, Tankstellen
und Anlagen fiir Verwaltungen ausgeschlossen, um eine Gebietsvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Bestandsnutzung zu erreichen.

Innerhalb nach § 4 BauNVO festgesetzter Allgemeiner Wohngebiete sind Wochenendhauser unzulassig,
da sie nicht dem dauerhaften Wohnen dienen. Im Falle eines nach § 34 Abs. 2 BauGB beurteilten, fakti-
schen Reinen Wohngebietes gem. § 3 BauNVO, ware diese Nutzung ebenfalls nicht zulassungsfahig, wo-
hingegen eine Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB die Zulassigkeit der Neuerrichtung von Wochenend-
hauser begriinden wiirde. Eine Nachfrage nach Wochenendhdusern besteht jedoch nicht, da die Wohnei-
gentumsbildung hochste Prioritat hat. Gut erschlossene Bestandsgebiete stadtebaulich vertraglich zu ver-
dichten und der Wohneigentumsbildung zuzufiihren, tragt vor dem Hintergrund des steigenden Zuzugs-
drucks auf die Gemeinde insbesondere dem Belang der Bevoélkerungsentwicklung Rechnung. Eine maR-
gebliche Eigentumsbeschrdankung kann nicht festgestellt werden, da die wirtschaftliche und bauliche Aus-
nutzung der Baugrundstiicke mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes weit Gber der Mog-
lichkeit, Wochenendhd&user zu errichten liegt.

Sonstige Einschrankungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind nicht festzustellen. Im Gegenteil
wird die Nutzungsmaoglichkeit hinsichtlich der, neben dem Wohnen zulassungsfahigen Nutzungen mit der
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten im Rahmen des Bebauungsplans potenziell vergréRert.

Nach § 34 BauGB wird die Anzahl der in einem Wohngebadude untergebrachten Wohneinheiten lediglich
mittelbar Gber das MaR der baulichen Nutzung beschrankt. Insofern kdnnten auch kleine Mehrfamilien-
hauser errichtet werden. Der Charakter einer solchen Bebauung, sowohl hinsichtlich der ausgebildeten
Kubaturen als auch der Ausnutzung der Grundstiicksfliche mit den notwendigen Nebenanlagen und Stell-
platzen wiirde wiederum einen neuen Mal3stab fiir nachfolgende, bauordnungsrechtliche Genehmigun-
gen bilden. Insofern ist die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude mit dem Pla-
nungsziel des Erhalts des vorhandenen Ortsteiles und seines Orts- und Landschaftsbildes begriindbar. Eine
etwaige Eigentumsbeschrankung hinsichtlich dieser Festsetzung wird im nachfolgenden Abschnitt zum
MaR der baulichen Nutzung beriicksichtigt.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Grundfliche (GR) von 100, 150, 200 bzw. 250 m? je Baufenster, abhingig von der
GroRe des Baugrundstiickes, ermdglicht die Errichtung von Gebduden, deren Grundflachen sich in die
Ortstypik einfiigen. Bestehende Hauptgebaude innerhalb des Plangebietes und in seiner direkten Umge-
bung weisen regelhaft Grundflichen von unter 250 m? auf. Allerdings ist bei einer Bewertung nach § 34
BauGB davon auszugehen, dass sich Gebaude mit Grundflachen, groRRer als die im Bebauungsplan festge-
setzten, noch in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen wiirden und somit eine Eigentumsbe-
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schrdnkung hinsichtlich der Ausnutzung des bestehenden Baurechts vorliegt. Im Weiteren wird diese Ein-
schrdankung durch die Ausweisung relativ enger Baufenster dergestalt verstarkt, dass eine Bebauung der
teilweise groRziigigen Parzellen mit einem zweiten Hauptgebaude ausgeschlossen wird. Auch die Festset-
zung von maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude stellt eine Beschriankung des bestehenden Bau-
rechts dar, da nach § 34 BauGB die Herstellung von mehr als zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude unter
Berlicksichtigung des Einfligungsgebotes moglich sein dirfte.

Die dargestellten Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung stellen demnach einen Eingriff in das
verfassungsrechtlich geschiitzte Privateigentum im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz (GG) dar
und sind abzuwdgen. Der Eingriff in das Privateigentum besteht hinsichtlich der Beschrankung der Aus-
nutzbarkeit des Grundstiickes. Nach derzeitiger Genehmigungspraxis der unteren Bauaufsichtsbehorde
kdnnen auf Grundstiicken, die im riickwartigen Teil des Grundstiickes bereits bebaut sind, im vorderen
Grundstiicksteil ein weiteres Gebaude errichtet werden. Dadurch wiirde sich der Zulassungsmalstab fiir
Grundstiicke der ndheren Umgebung dndern. Die zweireihige Bebauung wird zum Vorbild und der Nach-
verdichtung im Sinne einer generellen zweireihigen Bebauung im Bestandsgebiet wird Tiir und Tor geoff-
net. Sollte die Rechtsauffassung der unteren Bauaufsichtsbehdrde Bestand haben, bestiinde gem. § 34
BauGB nicht grundsatzlich Baurecht in zweiter Reihe, sondern derzeit nur fir bereits im riickwartigen
Grundstiicksteilen bebaute Grundstiicke. Erst mit Realisierung dieser Bauvorhaben im vorderen Grund-
stlicksbereich, wiirde sich der ZulassungsmaRstab in der ndheren Umgebung dndern. Insofern ist der Ein-
griff in das private Eigentum derzeit lediglich im Hinblick auf jene Bestandsgrundstiicke maRgeblich, die im
rickwartigen Grundstiicksteil bebaut und im vorderen Grundsticksteil unbebaut sind, ebenso wie Grund-
stlicke in ndherer Umgebung von bereits zweireihig bebauten Grundstiicken. Insofern ist der Eingriff in
das Privateigentum von Grundstiick zu Grundstick individuell zu bewerten.

Hinsichtlich der privaten Belange sind gegenlaufige Interessen feststellbar. Demnach kommt die Be-
schrdankung der baulichen Ausnutzung von Privatgrundstiicken, Grundstiickseigentiimern und Bewohnern
des Plangebietes entgegen, die eine lockere und durchgriinte Siedlungsstruktur, die bestehende Wohn-
qualitat, ruhige AuRenwohnbereiche und damit einhergehend eine Vermeidung von aufkommenden
nachbarschaftlichen Konflikten praferieren. Andererseits kénnen dadurch die Interessen von Grundstiick-
seigentlimern nach einer moéglichst hohen, baulichen und wirtschaftlichen Ausnutzung ihres Grundsttickes
betroffen sein.

Manche Grundstiickseigentiimer mochten ihren Kindern die Moglichkeit einrdumen, auf dem eigenen
Grundstiick ein weiteres Wohnhaus zu bauen. Dies kann zu einem sozialen Miteinander beitragen, da die
dltere Generation mit Hilfestellung der Jiingeren in ihren Hausern verbleiben kann. Des Weiteren kénnten
sich junge Familien den Kauf der aktuell teilweise groRen Grundstiicke vor dem Hintergrund der hohen
Grundstiickspreise nicht leisten. Demgegeniiber steht die Beflirchtung, dass es aufgrund der aktuell mog-
lichen Nachverdichtung und Teilung von Grundstiicken, vermehrt zu Bodenspekulation kommt, wodurch
die Bodenpreise in die Hohe getrieben werden und ein groRer Anteil sozialer Schichten langfristig vom
Wohnungsmarkt ausgeschlossen werden kdnnte.

Neben der Abwagung der dargestellten, gegenlaufigen privaten Interessen sind die Eingriffe in das Privat-
eigentum mit nachfolgend aufgefiihrten, 6ffentlichen Belangen abzuwagen:

Belange der technischen und sozialen Infrastruktur sowie der Versorgung der Bevélkerung mit Griin- und
Freifldchen

Einer erheblichen Nachverdichtung, wie sie bei einer zweireihigen Bebauung im Plangebiet entstehen
wirde, hatte eine beachtliche Zunahme des Motorisierten Individualverkehrs mit entsprechenden Aus-
wirkungen auf das ortliche Verkehrsnetz, wie auch einer Zunahme von Verkehrslarmemissionen zur Folge.
Das ErschlieBungssystem Gratzwaldes zeichnet sich durch ein engmaschiges Netz an AnliegerstraRen aus,
welches, in Abhdngigkeit der Verkehrsraumbreiten als sehr leistungsstark bewertet werden kann. Insofern
wadre das vorhandene Verkehrsnetz voraussichtlich in der Lage, einen entsprechenden Zuwachs an flie-
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Rendem Verkehr aufzunehmen. Hierzu misste gewahrleistet sein, dass sadmtliche Verkehrsflachen zeitge-
maf hergestellt und ausreichend Besucherparkpladtze im 6ffentlichen Verkehrsraum ausgewiesen waren.
Der bereits jetzt feststellbare Parkdruck innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen wiirde merklich zu-
nehmen.

Die Erhohung des Verkehrsaufkommens wiirde der Wohnwert fiir die angrenzenden Grundstiicke senken
und Konflikte zwischen den unterschiedlichen Verkehrsteilnehmern verscharfen.

Zur gesicherten ErschlieBung eines Gebietes zahlt unter anderem auch eine geregelte Entsorgung des Nie-
derschlagswassers. Eine zweireihige Bebauung hitte eine starke Erhéhung des Versiegelungs- und Uber-
bauungsgrades des Gebietes zur Folge. Eine wie bisher, gefahrlose Niederschlagswasserversickerung auf
den Grundstiicken, ware voraussichtlich nur noch eingeschrankt maoglich.

In einem gewachsenen Siedlungsbereich wie Gratzwalde ist es kaum méglich, die durch einen potenziell
starken Einwohnerzuwachs notwendig werdende, wohnortnahe Infrastruktur nachzufiihren. Bezogen auf
die soziale Infrastruktur betrifft dies insbesondere Kindertagesstatten, 6ffentliche Spielplatze und Senio-
reninfrastruktur, wie Tagespflegeplitze. Dariiber hinaus wiirde durch die Uberplanung und Uberbauung
der vorhandenen, grofRziigigen Gartenbereiche der Bedarf an 6ffentlichen Griin- und Erholungsflachen
stark ansteigen, weil private Erholungsflachen verloren gehen wiirden. Dieser Bedarf ware innerhalb von
Gratzwalde weder nachweisbar noch mittels Neuausweisung zu decken.

Insofern tragt die Steuerung von Nachverdichtungsmoglichkeiten dem Belang der sozialen Bediirfnisse
der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) und dem Belang der ausreichenden Versorgung mit Griin- und
Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB) Rechnung.

Belange der Erhaltung vorhandener Ortsteile und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Erhaltung vorhandener Ortsteile gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist ein 6ffentlicher Belang, den es in die
Abwagung einzustellen gilt. Der Bebauungsplan verfolgt mit seinen bestandssichernden Festsetzungen die
Erhaltung vorhandener, stadtebaulicher Strukturen und die sich darin wiederfindenden Interessenver-
flechtungen. Besonderes Gewicht kommt der Bewahrung der gewachsenen Siedlungsstruktur innerhalb
der Gemeinde zu, weil sich ein GroRBteil der Bevolkerung mit dem Leitbild der ,,Waldgartenkulturge-
meinde” identifiziert und die damit einhergehenden, raumlichen und sozialen Qualitaten schatzt. Dariiber
hinaus ist die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ein selbstandiger
stadtebaulicher Belang, der bei der Aufstellung von Bebauungspldnen beachtlich ist. Der Argumentation,
dass die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes an der Stelle aufhéren wiirde, wo dieses vom 6ffentli-
chen Raum der umliegenden StraRen aus nicht mehr einsehbar waére, ist entgegenzuhalten, dass die Si-
cherung der Erhaltung vorhandener Ortsteile gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Uber den Begriff des Ortsbildes
hinaus reicht und auf die Gesamtheit der stadtebaulichen Siedlungsstruktur abhebt. Hierzu zdhlt demnach
auch der Schutz des Quartiersinneren vor baulicher Uberformung. Dariiber hinaus sind die vielen, im
Quartiersinneren vorhandenen Altbdume mit ihren ausladenden Kronen auch von den éffentlichen Stra-
RBenrdumen aus wahrnehmbar. Ein, durch eine Zweite-Reihe-Bebauung zwangsldufig resultierendes, Ab-
holzen dieses Altbaumbestandes wiirde demnach ebenso wie eine Zunahme von Versiegelungen in den
straBennahen Grundstiicksbereichen, starke Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

Belange des Umwelt-, Natur- und Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung

Durch die Ausweisung von straBennahen Baufenstern werden weitgehend unbebaute Gartenbereiche in
den riickwartigen Grundstiicksbereichen gesichert. Die Freihaltung dieses groRen, zusammenhangenden
Innenbereichs von Uberbauung und Versiegelung tragt dem Belang des Umwelt- und Naturschutzes gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB Rechnung. So dienen diese Festsetzungen dem Schutz des Bodens, des Grund-
wassers und des Lebensraumes fiir Tiere und Pflanzen. Grundsatzlich hatte eine Nutzungsintensivierung
auch die Zunahme von Lichtverschmutzung zur Folge, was sich ebenfalls negativ auf die Schutzgiiter Pflan-
zen, Tiere und Mensch auswirken wirde.
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Bezogen auf den Klimaschutz, dessen Férderung im Rahmen der Bauleitplanung in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB
verankert ist, kommt dieser inneren, zusammenhangenden Griinflaiche Bedeutung fiir den Erhalt des
Kleinklimas im Gebiet zu, da durch das hohe Griinvolumen Verdunstung geférdert und einer sommerli-
chen Uberhitzung in Form von Hitzeinseln entgegengewirkt wird. Durch die Begrenzung von Bodenversie-
gelung und den Erhalt der Griin- und Freiflachen kann die ortliche Niederschlagswasserversickerung wei-
ter gewahrleistet werden, was sich ebenfalls positivim Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung auswirkt.

Insbesondere im Sinne des Flachenschutzes ist es vorteilhafter, Bevolkerungswachstum innerhalb der Ge-
meinde Uber MaRnahmen der Innenverdichtung zu realisieren, als fir dieselbe Anzahl an neuen Einwoh-
nern am Rande bestehender Siedlungsgebiete, neue Wohnflachen auszuweisen. Jedoch sind fiir das Ge-
meindegebiet von Schéneiche bei Berlin Neuausweisungen von Wohngebieten im AuBRenbereich nicht
geplant (vgl. hierzu INOEK S. 172, Abb. 55 Wohnbauflachenpotenziale). Abgesehen von Flachen der Innen-
entwicklung und Wiedernutzbarmachung sind lediglich Arrondierungsflichen am Rande des Siedlungskor-
pers ausgewiesen, so dass vorhandene technische Infrastrukturen besser ausgenutzt werden. Insofern hat
die Beschrankung der Nachverdichtungsmoglichkeiten nicht zur Folge, dass stattdessen Siedlungsflachen
im AulRenbereich des Gemeindegebiets in Anspruch genommen werden.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Konzeptes

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Ergebnisse eines, von der
Gemeinde beschlossenen, stadtebaulichen Entwicklungskonzept bzw. einer von ihr beschlossenen, sonsti-
gen stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen. Fir das Integrierte Ortsentwicklungskonzept Schoneiche
2030 (INOEK) ist am 04.07.2018 durch die Gemeindevertreterversammlung ein Selbstbindungsbeschluss
gefasst worden, dessen Inhalte sind demnach im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Insofern
wurde in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf als ein Planziel die Umsetzung der Ergebnisse die-
ses Konzeptes, hier die Einschrankung einer weiteren baulichen Verdichtung durch das Bauen in zweiter
Reihe, definiert.

In Abwdagung der gegenlaufigen privaten Interessen und der aufgefiihrten 6ffentlichen Belange wird an
der Zielstellung der Einschrdankung von zweireihiger Bebauung festgehalten. Selbst wenn fiir samtliche
Baugrundstiicke im Plangebiet eine zweireihige Bebauung gem. § 34 BauGB als zuldssig gelten wiirde,
wirde der Plangeber an den Festsetzungen zur Vermeidung dieser Zweite-Reihe-Bebauung festhalten.
Denn durch eine faktische Verdopplung der Wohngebaude und damit der Einwohnerzahl im Gebiet kann
die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit sozialer Infrastruktur sowie mit Erholungsflachen nicht
mehr gewdhrleistet werden, die gefahrlose Entsorgung von Niederschlagswasser ware beeintrachtigt. Die
Uberformung des Gebietes wiirde den Belangen der Erhaltung vorhandener Ortsteile und der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes widersprechen. Den privaten Belang der wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit
der Grundstiicke stehen ferner negative Auswirkungen auf Natur, Umwelt und Klima entgegen und wiir-
den einem, von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Konzept widersprechen. Darliber hinaus
hat die Freihaltung des Quartiersinneren von Hauptnutzungen auch nachbarschiitzenden Charakter und
steht dem privaten Belang der Erhaltung der Wohnqualitat innerhalb des Plangebietes entgegen.

Im Rahmen der Anderung des ersten Entwurfes des Bebauungsplanes erfolgte unter anderem die Auswei-
sung von grolRziigigeren Baufenstern mit der Zielstellung, die Auswirkungen auf die zuriickgestellten priva-
ten Belange abzumildern. Demnach werden weitgehende Um- und Anbauten der Bestandsgebaude flexi-
bel ermoglicht, auch um auf sich dandernde Lebens- und Wohnsituationen reagieren zu kdnnen.
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6. UMWELTBELANGE
6.1 Einleitung

6.2
6.2.1

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.

§ 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt. Entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB kann fiir vereinfachte Verfahren von ei-
ner Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen werden. Des Weiteren gelten im beschleunig-
ten Verfahren fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist dement-
sprechend fiir Bebauungspldne im vereinfachten Verfahren entbehrlich.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliefRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege entspre-
chend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind jedoch auch fiir vereinfachte Verfahren zu beriicksichtigen. Die Auswir-
kungen auf die Schutzglter entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a), c), d) BauGB werden nachfolgend
behandelt.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter
Schutzgut Flache

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Bebaubarkeit und die maximal moégliche Versiege-
lung gesteuert, der festgesetzte maximale Versiegelungs- und Uberbauungsgrad liegt fiir alle Baugebiete
bei insgesamt 40%. Nach § 34 BauGB bemisst sich der mogliche Bebauungs- und Versiegelungsgrad nach
der ndheren Umgebung, wobei der Genehmigungsbehdrde in Bezug auf den Grad der Versiegelung weit-
gehende Spielrdume eingerdumt werden. In den nachfolgenden Tabellen werden fiir einen Vergleich der
Versiegelungsmoglichkeiten die Obergrenzen des § 17 BauNVO angenommen.

Eine mogliche Zunahme der Versiegelung durch den Ausbau der im Bebauungsplangebiet liegenden Stra-
Renverkehrsflachen, ist nicht unmittelbar den Auswirkungen des Bebauungsplanes zuzuordnen, da der
StralRenausbau unabhangig von diesem Verfahren durchgefihrt wird.

Versiegelungsmoglichkeit entsprechend Bebauungsplan

Gesamtflache Gesamtflache
Allgemeines Uberbaubar  Gesamt-  (berbau- und
Wohngebiet  (GR) gesamt GRZ versiegelbar
Allgemeines Wohngebiet (WA) 53.846 m? 9.600 m? 0,4 21.538 m?
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad 17,8% 40%
Versiegelungsmoglichkeit nach §17 BauNVO
Gesamtflache Gesamtflache
Allgemeines Erst- Uberbaubar Gesamt-  Uberbau- und
Wohngebiet GRZ gesamt GRZ versiegelbar
Allgemeines Wohngebiet (WA) 53.846 m?2 0,4 21.538 m? 0,6 32.308 m?
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad 40% 60%

Insgesamt sind die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Schutzgut Flache insofern als positiv zu
werten, als dass der mogliche Versiegelungsgrad durch die Festsetzungen im Bebauungsplan beschrankt
wird und damit ein hoherer Flachenanteil an begriinten und belebten Bodenzonen innerhalb des Plange-
bietes gesichert werden kann.
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

6.2.5

Schutzgut Boden

Schitzenswerte Bdden oder gefdhrdete Boden bzw. besondere geologische Verhaltnisse sind nicht be-
kannt. Aus Sicht des Bodenschutzes ist aufgrund der Lage, der Bodenverhaltnisse und der Flachennutzung
ein Standort mit geringer Bedeutung betroffen.

Eventuell auftretende Bodenverdichtungen im Zuge von BaumaRnahmen werden durch vegetationstech-
nische MaRnahmen wieder beseitigt. Abgrabungen und Aufschiittungen werden durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht vorbereitet.

Ein Eintrag von Schadstoffen in den Boden ist bei der bestehenden und geplanten Nutzung der Grundsti-
cke nicht zu erwarten.

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrankt.
Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser, es sind daher die Auswirkung auf das Nieder-
schlagswasser sowie das Grundwasser zu prifen.

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Berlin-
Friedrichshagen. Niederschlagswasserversickerung ist breitflachig Giber die belebte Bodenschicht moglich.
Flr die Herstellung von Versickerungsmulden, z. B. bei Ausbau der StralRen, ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen.

Da das Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes versickert werden kann und somit vollstandig der
Grundwasserneubildung zur Verfligung steht, ist keine Beeintrdachtigung des Niederschlags- oder Grund-
wassers zu befiirchten.

Schutzgut Klima

In Schéneiche bei Berlin ist das Klima gemaRigt, aber warm. Es wird eine Jahresdurchschnittstemperatur
von 11,7 Grad Celsius erreicht. Die Hauptwindrichtung ist Westen.3?

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten, Norden, Nordosten, Osten und Stidosten an Siedlungsgebiete, im
Sudwesten an Berliner Forstflachen. Eine Vorbelastung des Kleinklimas ist bereits durch die innerértliche
Lage gegeben. Aufgrund vorhandener Gebdude und StralRen tritt hier eine ortliche Erwarmung des Klimas
durch Warmespeicherung und -abstrahlung der Flachen auf.

Die Festsetzung im Bebauungsplan verhindern eine starke Verdichtung des vorhanden Siedlungsgefiiges,
wie es nach § 34 BauGB mdglicherweise zuldssig ware. Insofern leistet das Bebauungsplanverfahren auch
einen Beitrag zum Schutz des Kleinklimas innerhalb des Plangebietes.

Weitere Einfliisse auf das Klima der Gemeinde sind nicht erkennbar.
Schutzgut Luft

Da es sich bei den umgebenden Stralen um AnliegerstralRen, eine SammelstralRe und eine HauptstraRe
mit Verbindungsfunktion innerorts handelt, ist von einer vergleichsweise geringen Belastung durch Fein-
staub und Stickoxide auszugehen.

Das Plangebiet verfligt in den Randbereichen lGiber Baumreihen mittleren und hohen Alters sowie Giber
einen partiellen, dlteren Baumbestand innerhalb des Plangebiets in den Privatgdrten. Im unmittelbaren
Umfeld des Plangebiets haben diese aufgrund ihrer Auspragung eine groRe Bedeutung fiir die Luftregene-
ration.

37 private Wetterstation in Schéneiche bei Berlin, http://wetter.castellanus.de/
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6.2.6

6.2.7

Staubentwicklungen, die wahrend moéglichen BaumaBnahmen die Luftqualitdt des Plangebietes beein-
trachtigen kénnen, sind auch ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund der Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB moéglich und demnach nicht als Auswirkungen des Bebauungsplanes einzustufen.

Schutzgut Pflanzen

In der Rudersdorfer StrafRe befindet sich eine Lindenallee und in der Dresdener StralRe eine Eichenallee,
welche dem Alleenschutz gem. § 17 BbgNatSchAG i. V. m. § 29 BNatSchG unterliegen. Sonstige Schutzge-
biete von Natur und Landschaft gem. §§ 21 - 29 BNatSchAG sind innerhalb des Geltungsbereiches und in
unmittelbarer Umgebung nicht bekannt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Un-
tersuchung der Auswirkungen auf relevante Arten, Fledermause, Brutvogel, Reptilien und xylobionte Ka-
fer, erstellt. Die Untersuchungen zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag umfassten auch eine Biotop-
und Strukturkartierung, in der Folgendes ausgefiihrt wird:

,Das gesamte Plangebiet mit seiner lockeren Einfamilienhausbebauung, relativ grofsen Grundstiicken und
einem hohen Griinanteil ist dem Biotoptyp ,Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergéirten (12261)“ zu-
zuordnen. Die Griinfléichen auf den Grundstiicken sind iiberwiegend als Ziergdrten angelegt. Insbesondere
im Stidwesten des Plangebiets stocken auf den Grundstiicken gréfSere Bdume. Meist sind dies Eichen, Bir-
ken und Kiefern.

Im Straflenraum um die Vorhabensfiéiche und entlang der Grenzen der Privatgrundstiicke befinden sich
viele Grofsbdume. Im Nordwesten entlang der Riidersdorfer Strafie stockt eine fast geschlossene Lin-
denallee, die als geschiitzter Biotoptyp einzustufen ist. An der Dresdener Strafse im Norden stehen einzelne
grofse Bdume (Eichen, Linden, Robinien). Am Ostrand der Forststrafse zum Plangebiet stocken dltere Robi-
nien, Eichen und Kiefern.” 38

Die beschriebenen, teils geschiitzten StraBenbdume befinden sich in den durch den Bebauungsplan fest-
gesetzten StraBenverkehrsflachen. Der Bebauungsplan weist diese Verkehrsflachen entsprechend der ge-
genwartigen Nutzung aus. Beim Ausbau der bisher unbefestigten Strallen sind die bestehenden Gehdl-
strukturen zu beriicksichtigen bzw. adaquater Ausgleich zu schaffen. Der Bebauungsplan férdert oder ver-
einfacht nicht die Fallung bzw. Beseitigung von Gehdlzen im Plangebiet. Darliber wird iber einen Hinweis
im Bebauungsplan auf die geschitzten Landschaftsbestandteile hingewiesen.

Durch mogliche Bau- und Umnutzungsmafnahmen, die der Bebauungsplan vorbereitet, kdnnen vereinzelt
Gartenflachen im Siiden des Plangebiets iberbaut werden. Eine generelle Verdnderung der Biotopstruk-
tur ist jedoch nicht méglich. In Ergdnzung wirkt sich das Pflanzgebot auf den privaten Wohngrundstiicken
positiv auf das Schutzgut Flora aus. Dadurch wird die ortstypische Durchgriinung gesichert. Die Pflanzver-
pflichtung gilt dauerhaft. Entsprechend sind die zu pflanzenden Bdaume in den Privatgarten bei Abgang
durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Schutzgut Tiere

Die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten wird durch die Satzung nicht begriindet, da sich der Plan-
bereich nicht im Einflussbereich von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) befindet.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurden die Auswirkungen der Bauleitplanung auf
relevante Artengruppen untersucht.?® Als fiir das Plangebiet relevante Artengruppen, die einer konkreten
Betroffenheitsanalyse unterzogen wurden, sind Fledermé&use, Vogel und xylobionte Kafer ermittelt wor-
den.

38 vgl. Anlage 1: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan 26/20; LUTRA Biiro fiir Umweltplanung, April 2021

39 ebd.
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Das Vorkommen von Sommer- und Wochenstubenquartieren gebaudebewohnender Fledermausarten ist
im B-Plangebiet an den vorhandenen Gebauden potenziell moglich, eine gezielte Absuche des Geb&dude-
bestandes nach Fledermédusen erfolgte nicht. Das Vorkommen von Sommer- bzw. Tagesquartieren fir
baumbewohnender Fledermausarten ist bei den dlteren Biumen im Plangebiet ebenso potenziell mog-
lich. Diese Quartiere kdnnen potenziell auch ganzjdhrig besetzt sein.

Zur Verhinderung der Tétung von Individuen der gebdudebewohnenden und baumbewohnenden Fleder-
mause sind bei Bau- und Abrissgenehmigungen eine Bauzeitenbeschrankung (Beschrankung auf Anfang
Oktober bis Ende Marz) festzuschreiben. Sollten bei Bau- oder SanierungsmalRnahmen Fledermausquar-
tiere betroffen werden, sind Ausweichquartiere fiir Fledermause in Form von Fledermauskasten vorzuse-
hen (CEF-MaBnahmen). Tétungen oder Beeintrachtigungen durch Baumfallungen kénnen durch eine vo-
rausgehende, gezielte Absuche sowie einen Falltermin im Winter (November - Februar) grundsatzlich ver-
mieden werden. Diese Fallbeschrankung ist ebenso in der Baugenehmigung festzuschreiben.

Ein Vorkommen xylobionten Kafer, der Eichen bewohnenden Arten GroRer Eichenheldbock, Hirschkafer
sowie des laubholzbewohnenden Eremiten, ist im Plangebiet potenziell moglich. Es sind geeignete alte
Eichen ebenso vorhandenen wie alte Obstbdume und Linden, die der Eremit gerne besiedelt. Eine Nach-
suche nach den Kaferarten erfolgte nicht.

Sollten Baumfallungen von dlteren Badumen erfolgen, ist im Vorhinein unbedingt eine detaillierte Untersu-
chung der Geholze auf die besonders geschiitzten xylobionten Kaferarten erforderlich. Grundséatzlich hat
das Beseitigen von besiedelten Baumen zu unterbleiben. Sind diese Baumfallungen unvermeidlich, mus-
sen vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalRnahmen) wie das vorsichtige Umsetzen der besiedelten
Totholzbereiche durchgefiihrt werden.

Das Vorkommen von Brutvogeln in Gebduden sowie von Brutvogeln in Geblischen und Geholzen ist po-
tenziell moglich. Teilweise sind die Arten in Brandenburg weit verbreitet und weisen stabile Bestdnde auf.
Bei Haus- und Feldsperling sowie den Schwalben und dem Star sind die Bestandszahlen der letzten Jahre
deutlich ricklaufig. So werden die Schwalben und der Star in der neuen roten Liste der Bundesrepublik
(2016) als gefahrdete Art gefiihrt. Ebenso kénnen die gefahrdeten Arten Bluthanfling und Trauerschnép-
per auftreten.

Die Tétung von Individuen bzw. Zerstorung von Eiern und Gelegen von Brutvogeln kann durch eine Bau-
zeitenbeschrdnkung (Beschrankung der Bautatigkeit auf Anfang September bis 15. Méarz) grundsatzlich
vermieden werden. Eine Fallung bzw. Rodung von Gehélzen ist ebenso nur im Zeitraum der Bauzeitenbe-
schrdankung durchzufiihren. Sollten Quartiere von Sanierungs-, Abriss- oder Rodungsmafinahmen betrof-
fen sein, sind vorsorglich Ausweichquartiere zu schaffen (CEF-MaRnahmen).

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind flr keine im Plangebiet vorkommenden Arten oder Artengruppen
vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen angezeigt. Die Beschrankungen der Bau- und Fallzeiten im Rahmen
von konkreten MaRnahmen wird als Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Durch die Umsetzungen von BaumalRnahmen, die der B-Plan vorbereitet, kommt es mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit nicht zur Zerstérung von Teilen der vorhandenen Biotopstrukturen und
damit zu Lebensraumverlusten fir die vorhandenen Arten. Damit kann nicht von einer Verschlechterung
des giinstigen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der aufgefiihrten Arten ausgegangen wer-
den.

Die bestehenden und durch den Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen im Baugebiet haben keine nut-
zungsbedingten Auswirkungen auf die Fauna. Zur Vermeidung einer Barrierewirkung fir Kleintiere sind
ausschlielRlich Zdune mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und Hecken zul&ssig. Sockel sind un-
zuldssig.
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6.2.8

6.2.9

6.2.10

6.2.11

Schutzgut Mensch

Beziiglich der Erholungsfunktion fiir den Menschen besitzt das Plangebiet keine Gibergeordnete Bedeu-
tung. Innerhalb des Plangebiets befinden sich ein Sommer- bzw. Wochenendhaus, das im Grundsatz eine
Erholungsfunktion fiir seine Nutzer leistet. Durch die Planaufstellung wird diese Nutzung nicht bestatigt,
das genehmigte Wochenendhaus besitzt jedoch Bestandschutz. Entsprechend der Typik des im Bebau-
ungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes verbleiben private Erholungsflachen (Garten) auf den
Grundstiicken, eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion Einzelner ist demnach nicht gegeben.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer durch eine Hauptstralle, eine Sammelstralle und AnliegerstralRen er-
schlossenen Wohnbebauung. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung erstellt in dessen Ergebnis festzustellen ist, dass eine Vorbelastung durch Verkehrslarm in der
Riidersdorfer StraRe und der ForststraBe mit geringfiigigen Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005 des Verkehrsldarms vorliegt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind jedoch nicht
gefahrdet. Es wird in der Begriindung darauf verwiesen, dass der grundhafte Ausbau der Riidersdorfer
StralRe als dringende MalRnahme zur Larmreduktion durch die Gemeinde durchzufiihren ist. Festsetzun-
gen im Bebauungsplan erfolgen dahingehend nicht.

AuRerhalb des Plangebietes befinden sich keine Nutzungen, die Luftschadstoff-, Staub- und Geruchsbelas-
tungen in erheblichem Male hervorrufen. Eine Beeintrachtigung fiir das Plangebiet ist daher nicht gege-
ben.

Emissionen, die von Nutzungen innerhalb des Plangebietes ausgehen und als erheblich einzustufen sind,
sind nicht vorhanden und aufgrund der geplanten Nutzung auch zukiinftig nicht zu erwarten. Eine durch
die Planaufstellung verursachte Zunahme des Individualverkehrs wird als sehr gering eingeschatzt und
wadre auch bei einer Nachverdichtung entsprechend § 34 BauGB zu verzeichnen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind demnach durch die Verwirklichung des Planvor-
habens nicht festzustellen.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Steuerung einer méglichen Verdichtung greift nicht ins Landschafts- und Ortsbild ein, da die Moglich-
keit einer Verdichtung grundsatzlich nach § 34 BauGB gegeben war. Vielmehr bewahrt der Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen die Ortstypik der Waldgartenkulturgemeinde, indem einer nach § 34 BauGB po-
tenziell moglichen, erheblichen Nachverdichtung gegengesteuert wird und somit das Orts- und Land-
schaftsbild erhalten und weiterentwickelt wird.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter dem Begriff Kulturgut werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzten oder schiitzens-
werten Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern auch alle weiteren Objekte (einschlieRlich ihres notwendigen
Umgebungsbezuges) erfasst, die als kulturhistorisch bedeutsam zu bezeichnen sind.

Im Plangebiet und dessen Wirkungskreises sind solche Giter nicht bekannt. GemaR der Stellungnahme
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreis Oder-Spree, vom 11. August 2021, ist die Darstellung
ein das Plangebiet tangierenden Bodendenkmales im Flachennutzungsplan tberholt.

Wechselwirkungen und Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Mit der vorrangigen Nutzung des vorhandenen innerdrtlichen Bauflachenpotenzials wird der Forderung
des § 1a Abs. 2 BauGB nachgekommen, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Da mit dem Bebau-
ungsplan eine Weiterentwicklung und Bestandssicherung der, das Plangebiet und dessen Umgebung pra-
gender Bebauungs- und Nutzungsstruktur verfolgt wird, ist unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung gewahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in das Ortsbild einfligt und die
Versiegelung auf ein notwendiges Hochstmal® beschrankt wird.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Versiegelung und Uberbauung in einem stirkeren
MaRe beschrankt, als dies ohne Planverfahren der Fall wére. Eine geringere Versiegelung und ver-
pflichtende Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken haben positive Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschafts- und Ortsbild sowie Mensch.
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7.2

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Ausgeiibte Nutzungen

Durch den Bebauungsplan wird die liberwiegend vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet sowie die Nut-
zung der anliegenden StralRen als Verkehrsflachen bestatigt.

Im Plangebiet befinden sich neben Wohngebduden ein Sommer- bzw. Wochenendhaus. Wochenendhau-
ser dienen in Abgrenzung zu Wohnhausern einem lediglich zeitlich begrenzten Aufenthalt, wohingegen
Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem dauerhaften Wohnen dienen. Wochenendhd&user sind in Allge-
meinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO nicht zuldssig. Das bestehende Wochenendhaus unterliegt mit
der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten demnach dem passiven Bestandschutz.

Durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO in Nachbarschaft zu einem fak-
tischen Reinen Wohngebiet gem. § 3 BauNVO sind keine stadtebaulichen Spannungen zu erwarten.

Die Ausweisung von Baufenstern mittels Baugrenzen setzt die Lage der Hauptgebdude innerhalb der ein-
zelnen Baugrundstiicke fest. Die Baufensterausweisung wurde so vorgenommen, dass Bestandsgeb&ude,
die dem Wohnen dienen, innerhalb dieser Baufenster liegen. Geringfiigige Uberschreitungen der Bau-
grenzen durch vorhandene bauliche Hauptanlagen betreffen im Wesentlichen Dachiiberstande oder un-
tergeordnete Gebaudeteile, die von der Abstandsflachenregelung nicht erfasst werden.

Im Bebauungsplan wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche (GR) durch die in § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zugelassen. Dies
bedeutet, dass die Baugrundstiicke bis maximal 40 % der Grundstiicksflache Gberbaut und versiegelt wer-
den dirfen. Teilweise liegt der Versiegelungsgrad einzelner Bestandsgrundstiicke um wenige Prozent-
punkte hoher. Sollten bei diesen Grundstiicken Bauantrage, beispielsweise zu Nutzungsanderung oder zur
Erweiterung der baulichen Anlagen gestellt werden, waren diese nur mit einer entsprechenden Entsiege-
lung zur Einhaltung dieser Festsetzung genehmigungsfahig.

Derzeit erstrecken sich zum Teil private Vorgarten auf 6ffentliche Flurstiicke, die als StraRenland gewid-
met und im Bebauungsplan entsprechend als 6ffentliche Straenverkehrsflachen ausgewiesen sind. Die
StraRenausbaumalnahmen stehen in keinem kausalen Zusammenhang mit der Bebauungsplanung. Inso-
fern private Vorgarten aufgrund des StralRenausbaus auf die tatsdchliche Grenze der jeweiligen Privat-
grundstiicke versetzt werden missen, ist dies dementsprechend nicht als Auswirkung des Bebauungspla-
nes zu werten.

Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 26/20 widerfahrt den im Geltungsbereich gelegenen Baugrund-
stiicken eine Einschrankung hinsichtlich der zuldssigen Art und des Males der baulichen Nutzung. Grund-
satzlich erfolgt die Prifung hinsichtlich einer Schadensersatzanspriiche auslésenden Planung nach §§ 39
bis 44 BauGB.

§ 40 BauGB kommt nicht zur Anwendung, da im Bebauungsplan die gem. § 40 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufge-
flhrten Festsetzungen nicht getroffen werden. Es werden keine kiinftigen Gemeinbedarfs-, Verkehrs-,
Versorgungs- und Griinflachen auf Privatgrundstiicken festgesetzt. Ebenso werden keine Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte begriindet, die gem. § 41 Abs. 1 BauGB entschadigungspflichtig sein kdnnten.

Die Festsetzung Nr. 6.1 setzt Baumpflanzungen (pro Baugrundstiick jedoch hochstens drei) auf Privat-
grundstiicken fest. Diese Festsetzung greift nicht bei Bestandsgrundstiicken, sondern bei einer Uberpla-
nung bzw. Neubebauung von Grundstiicken. Eine Entschadigungspflicht gem. § 41 Abs. 2 BauGB hinsicht-
lich dieser Festsetzung kdme nur in Betracht, wenn in deren Folge den Eigentiimern besondere, liber das
bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung erforderliche Mal hinausgehende Aufwendungen entstiinden
oder damit eine wesentliche Wertminderung des Grundstiickes verbunden wére. Das ist jedoch nicht zu
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73

7.4

7.5

befiirchten, da die Festsetzung keinen Einfluss auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes haben.

Da es sich bei dem Plangebiet bis zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses um einen unbeplanten In-
nenbereich handelte, kommt § 42 BauGB zur Anwendung. Bei Grundstiicken, die nach § 34 BauGB zu be-
urteilen sind, ldsst sich der Beginn der Zulassigkeit der baulichen Nutzung entsprechend § 42 Abs. 2
BauGB danach beurteilen, wann die Herstellung des Bebauungszusammenhangs nebst gesicherter Er-
schlieBung erfolgte. Demnach ist fiir alle Grundstiicke, die ab dem Jahr 2014 und friher nach § 34 BauGB
bebaubar waren, die Sieben-Jahres-Frist abgelaufen, was auf samtliche im gegenstandlichen Plangebiet
liegende Privatgrundstiicke zutrifft. Entsprechend kommt § 42 Abs. 3 BauGB zur Anwendung, wonach le-
diglich Entschadigung fiir Eingriffe in ausgelibte Nutzungen verlangt werden kénnen.

Folglich ist fiir die nachfolgend genannten, potenziell eigentumsbeschriankenden Festsetzungen, sofern
sie bisher nicht ausgelibte Nutzungen betreffen, eine Entschadigungspflicht nahezu ausschlieRbar:

e Festsetzung einer zuldssigen Grundflache und der Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
e Festsetzung von Uiberbaubaren Grundstiicksflachen

e Festsetzung von Einzelhdusern sowie Ausnahme fiir bestehende Doppelhduser

e Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngeb&ude

Ein Eingriff in eine ausgelibte Nutzung liegt lediglich durch den Ausschluss der Zulassigkeit einer Wochen-
endhausnutzung durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vor. § 42 Abs. 3 BauGB fiihrt
diesbeziiglich aus, dass bei Aufhebung oder Anderung der zuldssigen Nutzung eines Grundstiicks nach Ab-
lauf der Sieben-Jahres-Frist durch den Eigentiimer nur eine Entschadigung fiir Eingriffe in die ausgelibte
Nutzung verlangt werden kann, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zul3ssigen
Nutzung die Austibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Moglichkeiten der wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unméglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden. Insofern kommt es wesentlich darauf an, ob die betreffende Nutzung unter
dem Gesichtspunkt des Bestandschutzes fortgefiihrt werden kann. Da dies auf den gegenstandlichen Fall
zutrifft, ist davon auszugehen, dass sich die Uberplanung der bestandsgeschiitzten Nutzung auf die Er-
trage der Grundstiicksnutzung und damit auf den Verkehrswert nicht oder zumindest kaum spiirbar aus-
wirkt. Zudem wird aufgrund der Nachnutzbarkeit des Grundstiickes als Wohngrundstiick eine héherwer-
tige als die bestehende Nutzung gesichert.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass das Zustandekommen von Entschddigungsanspriichen gem. §§ 39 bis
42 BauGB gegeniiber der Gemeinde aufgrund der Uberplanung eines Bestandsgebietes nahezu auszuzu-
schlieBen ist, tatsachlich ist das planungsschadensrechtliche Risiko des Bebauungsplanes gering.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Umfang, der durch die Planung moglichen, neuen Wohneinheiten hat keinen Einfluss auf Gemeinbe-
darfseinrichtungen der Gemeinde Schdneiche bei Berlin, wie beispielsweise Kindertagesstatten, Schulen
oder Senioreneinrichtungen.

flieBender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Wohngebietes wird durch die umliegenden Haupt-, Sammel- und AnliegerstraRen
sichergestellt. Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrs-
netzes der Gemeinde Schoneiche bei Berlin. Flachen fir den ruhenden Verkehr sind auf den Baugrundsti-
cken herzustellen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch anliegende Medien in der Ri-
dersdorfer, Dresdener, Grabein-, Potsdamer, und Forststrale sichergestellt.
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7.6

7.7

7.8

7.9

Da sich der festgesetzte Uberbauungs- und Versiegelungsgrad innerhalb der Baugebiete am Bestand ori-
entiert, wird die Entsorgung des Niederschlagswassers, wie bisher, auf den Baugrundstiicken, mittels Ver-
sickerung in der Flache erfolgen.

Bei erstmaliger Herstellung der GrabeinstraRBe und der Dresdener Stralle, momentan unbefestigte Sand-
wege, ist die Entsorgung des Niederschlagswassers auf der Grundlage der Regenwasserbewirtschaftungs-
konzeption und entsprechend den anerkannten Regeln der Technik vorzusehen. Im Zuge der konkreten
StraRenbaumaRnahmen wird entsprechend der geltenden Bestimmungen bei Bedarf eine wasserrechtli-
che Erlaubnis eingeholt.

Natur, Landschaft, Umwelt

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten
Schutzgiiter, Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Weitere negative Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt sind ebenfalls nicht ableitbar.4°
Bodenordnende MafRnahmen

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen betrifft bereits als Verkehrsflachen genutzte und gewid-
mete Flachen bzw. sichert die notwendigen Flachen. Aufgrund eines riickstandigen Grunderwerbs liegen
die festgesetzten Verkehrsflachen teilweise auf privaten Flurstiicken. Der Bebauungsplan bereitet mittels
der Ausweisung offentlicher Verkehrsflachen fir diese Flurstlicke den Grunderwerb durch die Gemeinde
vor, welcher auf Grundlage des Gesetzes zur Bereinigung der Rechtsverhéltnisse an Verkehrsflachen und
anderen offentlich genutzten privaten Grundstiicken (Verkehrsflachenbereinigungsgesetz - VerkFIBerG)
sichergestellt werden kann.

Formale Verfahren der Bodenordnung entsprechend Teil 4 des Baugesetzbuches kommen nicht zur An-
wendung.

Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Schéneiche bei Berlin entstehen aus dem Bebauungsplan unmittelbare Planungskosten flr
die Bauleitplanung einschlieBlich der notwendigen Gutachten. Die Mittel zur Finanzierung der Planungs-
und Gutachterkosten stehen im aktuellen Haushalt der Gemeinde bereit.

Dariiber hinaus entstehen keine Kosten bei der Umsetzung des Bebauungsplanes. Die mit der Herstellung
oder dem Ausbau der Erschliefungsstraen verbundenen Kosten sind nicht Bestandteil dieser Planung.
Schadensersatzanspriiche infolge von Planungsschaden sind dufRerst unwahrscheinlich. Weitere haushal-
terische Auswirkungen sind nicht erkennbar.

Stadtebauliche Fldchenbilanz

Die folgende Flichenbilanz dient der Ubersicht der FlichengréRen, alle Angaben sind gerundet.

Plangebiet, gesamt 69.289 m?
Verkehrsflache 15.443 m?

Summe Verkehrsflachen 15.443 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 53.846 m?

Summe Wohngebietsflichen 53.846 m?

40 vgl. 6. Umweltbelange
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8.1

8.2

VERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB, gemaR den Vorschriften tiber Bebauungspldne der Innenentwicklung entsprechend

§ 13a BauGB aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan werden weniger als 20.000 m? zuléssige Grundfliche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzt (siehe Tabelle unter 6.2.1). Im rdumlichen oder zeitlichen Zu-
sammenhang bestehen weder Bebauungspldane noch werden Bebauungspldne aufgestellt, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen und deren Grundflache auf die zulas-
sige Grundfldche von weniger als 20.000 m? anzurechnen wiére.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1

Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind. Damit sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB fiir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens der Innenentwicklung gegeben.

Verfahrensiibersicht

Eine Ubersicht {iber den zeitlichen Ablauf des Verfahrens ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 26/20 11.02.2020

Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen der Planung 30.09. bis 16.10.2020
gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Beschluss Veranderungssperre 02.04.2020
Auslegungsbeschluss 23.06.2021
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 22.07 - 23.08.2021
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 14.07 - 24.08.2021
Beschluss Verldngerung der Verdanderungssperre 25.01.2022
Abwagungsbeschluss 15.02.2022
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB 04.07.-05.08.2022
erneute Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB 27.06. - 05.08.2022
Abwagungsbeschluss 08.11.2022

Satzungsbeschluss

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree wur-
den mit Anschreiben vom 01.12.2020 Uber die Planungsabsicht zur Aufstellung des Bebauungsplanes
26/20 informiert. GemaR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungsvertrages wurden die Ziele, Grundséatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung angefragt.
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8.4

8.5

8.6

Mit Schreiben vom 21.12.2020 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowie mit Schreiben vom
08.12.2020 die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree mit, dass die dargelegten Planungsab-
sichten zum Planungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lassen.

Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentlichen Auswir-
kungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde gemeinsam mit dem Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan 26/20 im Amtsblatt fiir die Gemeinde Schoneiche bei Berlin am 17.09.2020
ortsiiblich bekannt gemacht. Die Offentlichkeit konnte sich liber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 30.09. bis 16.10.2020 im Rathaus informieren
und zur Planung duBern.

Zwei Personen haben sich zu den Planungsabsichten sehr positiv geduBert und bekraftigen die Notwen-
digkeit, die Nachverdichtung des Bestandsgebietes planerisch zu steuern und zu reglementieren.

Erlass der Veranderungssperre und Verldngerung der Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat der Birgermeister im Einvernehmen mit dem Vorsitzenden der Gemeinde-
vertretung am 02.04.2020 die Satzung Uber die Verdnderungssperre im Geltungsbereich des in Aufstel-
lung befindlichen B-Planes 26/20 ,Wohngebiet Riidersdorfer/Dresdener/Grabein-/Potsdamer/Forst-
straBe” erlassen. Die Gemeindevertretung genehmigte die getroffene Eilentscheidung gemaR § 58 Satz 2
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg am 29.04.2020.Die Satzung Uber die Verdnderungssperre
wurde im Amtsblatt fiir die Gemeinde Schdneiche bei Berlin am 07.04.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.
Die Veranderungssperre tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft und tritt nach Ablauf von zwei Jah-
ren, vom Tage der Bekanntmachung aus gerechnet, auRRer Kraft, wenn sie nicht gem. § 17 Abs. 1 Satz 3
oder Abs. 2 BauGB verlangert wird. Die Verdnderungssperre tritt in jedem Fall auBer Kraft, sobald und so-
weit die Bauleitplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist.

Die Veranderungssperre, welche am 07.04.2020 in Kraft trat, ware nach Ablauf von zwei Jahren, gem. § 17
Abs. 1 BauGB, aulRerkraftgetreten. Die Bauleitplanung war zu diesem Zeitpunkt noch nicht rechtsverbind-
lich abgeschlossen, daher hat die Gemeinde Schoneiche am 08.02.2022 die erstmalige Verlangerung der
Verdnderungssperre, gem. § 17 Abs. 1 BauGB, beschlossen, welche im Amtsblatt fiir die Gemeinde Schon-
eiche bei Berlin Nr. 3 vom 18.03.2022 ortiblich bekanntgemacht wurde.

Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes

Am 23.06.2021 hat die Gemeinde Schéneiche bei Berlin die Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 26/20
»Wohngebiet Riidersdorfer / Dresdener / Grabein- / Potsdamer StraRe” beschlossen. Der Beschlussvor-
lage waren die Dokumente mit dem Ausfertigungsdatum vom 10.05.2021 beigegeben. Die amtliche Be-
kanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Amtsblatt Nr. 10 der Gemeinde Schéneiche bei
Berlin am 13.07.2021.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung, vom 22.07.2021 bis zum 23.08.2021, gingen neun Stellungnah-
men ein. Die Stellungnahmen wurden in einem separaten Abwagungsprotokoll behandelt.

Im Wesentlichen wurden folgende Belange vorgetragen:

e fehlender Anlass und Erforderlichkeit der Planung

¢ fehlerhafte Abgrenzung des Geltungsbereiches

¢ Infragestellung der Ziele der Bauleitplanung

¢ Infragestellung der Verfahrensart

¢ Infragestellung der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
¢ Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

e Klima-, Flachen-, Natur- und Artenschutz
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e Auswirkungen auf die technische und soziale Infrastruktur

¢ Erhaltung vorhandener Ortsteile, Orts- und Landschaftsbild

e Eingriff in das Privateigentum, Vertrauensschaden, Ungleichbehandlung

¢ einzelne Festsetzungen (Baufensterausweisung, Beschrankung der Anzahl der WE, Beschrdankung der
Geschossigkeit, zuldssige Grundflache, Zuldssigkeit von Doppelhdusern, griinordnerische Festsetzun-
gen, Einfriedung ohne Sockel)

e  Erschitterungs- und Larmemissionen Ridersdorfer Stralle

Aufgrund der Einwande und Bedenken sind die 6ffentlichen und privaten Belange entsprechend § 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander abgewogen worden. Folgenden geduerten Einwdnden wurde gefolgt, der Bebau-
ungsplan wurde insbesondere in folgender Hinsicht gedndert:

e Ausweitung der festgesetzten Baufenster

e Erdffnung eines auflésend und aufschiebend bedingten Baurechts

e Erweiterung der Kategorie der festgesetzten zuldssigen Grundflachen

e Beschrankung der Bebaubarkeit mit Doppelhdusern

e Erweiterung der Pflanzliste und Anrechenbarkeit von Nadelbdumen

e Erstellung einer Schalltechnischen Untersuchung

Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur 6ffentlichen Auslage erfolgte mit Schreiben vom 14.07.2021 die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit Nachbargemein-
den nach § 2 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 14.07.2021 bis 23.08.2021.

Insgesamt wurden 17 Behdrden angeschrieben und um Stellungnahme zum Entwurf vom 10.05.2021 ge-
beten. 12 Trager offentlicher Belange haben ihre Belange zum Bebauungsplan vorgetragen. Die Stellung-
nahmen wurden in einem separaten Abwagungsprotokoll behandelt.

Folgende wesentliche, abwadgungsrelevante Aspekte wurden vorgetragen:

e Festsetzung einer Erhaltungsbindung fiir geschitzte Alleebdume
e Artder baulichen Nutzung

e Beschrankung von Entwicklungsmoglichkeiten

¢ Ungleichbehandlung hinsichtlich der seitlichen Abstandsflachen

Die Belange und Hinweise wurden zum groRen Teil in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet.
Der Stellungnahme, dass unterschiedlich festgesetzte, seitliche Grenzabstande zu Ungleichbehandlung
fihre, wurde gefolgt. Der Bebauungsplan wurde dahingehend gedndert, dass fiir das Heranbauen an seit-
liche Grundstiicksgrenzen im gesamten Plangebiet die bauordnungsrechtlichen Abstandsregelungen An-
wendung finden kénnen.

Anderung des Bebauungsplanentwurfs (2. Entwurf)

Aufgrund der, unter Punkt 8.6 und 8.7 genannten Anderungen wurde die Triger- und Offentlichkeitsbetei-
ligung auf Basis des 2. Entwurfes des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.04.2022 erneut durchge-
fihrt. Es erfolgte der Hinweis, dass gem. § 4a Abs. 3 BauGB Stellungnahmen nur zu gednderten bzw. er-
ganzten Teilen des 2. Bebauungsplanentwurfes vorgebracht werden dirfen.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung, vom 04.07.2022 bis zum 05.08.2022, gingen drei Stellungnah-
men ein. Die Stellungnahmen wurden in einem separaten Abwagungsprotokoll behandelt.

Im Wesentlichen wurden folgende Belange vorgetragen:

e Moglichkeiten der Erweiterung bestehender baulicher Anlagen
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¢ einzelne Festsetzungen (Baufensterausweisung, auflésend und aufschiebend bedingte Festsetzung
der Baufenster)

¢ Infragestellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

¢ Infragestellung der Schalltechnischen Untersuchung

e StraBenzustand/Geschwindigkeitsbegrenzung/Klassifizierung der Riidersdorfer Strae

e  Erschiitterungen in der Ridersdorfer Stralle

e Verkehrsdatenerhebung

e Bericksichtigung von Schallschutzmalnahmen

Aufgrund der Einwande und Bedenken sind die 6ffentlichen und privaten Belange entsprechend § 1 Abs. 7
BauGB gegeneinander abgewogen worden.

Aus den vorgetragenen, abwagungsrelevanten Belangen resultieren redaktionelle Ergdnzungen der Be-
grindung unter den Punkten 2.4 VerkehrserschlieBung, 2.7 Schallemissionen und -immissionen, 2.8 Er-
schiitterungen, 5.1.3 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen sowie 6.2.8 Schutzgut Mensch. Eine er-
neute Auslegung des Bebauungsplanes ist aufgrund der redaktionellen Ergdnzungen nicht notwendig.

Erneute Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur 6ffentlichen Auslage erfolgte mit Schreiben vom 27.06.2022 die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 27.06.2022 bis
05.08.2022. Anregungen durften gem. § 4a Abs. 3 BauGB nur zu den gednderten bzw. erganzten Teilen
des 2. Entwurfes vorgebracht werden.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung technischer Umweltschutz 2 und der Landkreis Oder-Spree wurden
angeschrieben und um Stellungnahme zum Entwurf vom 25.04.2022 gebeten. Beide Trager 6ffentlicher
Belange haben ihre Belange zum Bebauungsplan vorgetragen. Die Stellungnahmen wurden in einem sepa-
raten Abwagungsprotokoll behandelt.

Es wurden keine wesentlichen, abwagungsrelevanten Aspekte vorgetragen. Das Landesamt fir Umwelt
stimmte der schalltechnischen Untersuchung zu, welche im Rahmen des 2. Bebauungsplanentwurfes be-
auftragt wurde.
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9. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1:

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan 26/20 ,Wohngebiet Riidersdorfer/Dresdener/Grabein-/
Potsdamer/Forststrale” auf dem Gebiet der Gemeinde Schéneiche bei Berlin, Landkreis Oder-Spree,
Brandenburg, April 2021, Verfasser: LUTRA Biro fiir Umweltplanung, Cottbus, Dipl.-Biol. Jiirgen Borries

Anlage 2:

Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan 26/20 der Gemeinde Schoneiche bei Berlin, 25. April 2022,
Verfasser: Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin
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