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Stadtebauliche Einschatzung der Bebaubarkeit * & %
UhlandstraBe 42-60 in 13158 Berlin-Pankow 4

I.  Wohnbaulandentwicklung und nicht gesetzeskonforme Kleingartenanlagen

Der steigende Wohnungsbedarf in Berlin erfordert den ziigigen Neubau von Wohnraum an dafiir geeigneten und
erschlossenen Standorten. Dies bietet die Chance, innovative und kooperative Bebauungskonzepte zu entwickeln,
um die Innenstadtbereiche stadtebaulich weiterzuentwickeln, Bei der Schaffung von neuem Wohnraum ist die
Balance zwischen wirtschaftlichen Anspriichen und sozialer Vertraglichkeit eine der groften Herausforderungen. Der
Stadtentwicklungsplan Wohnen stellt die Anforderung, die Stadt im Bestand zu verdichten und flacheneffizient zu
entwickeln.

Die Berlin Immo Invest GmbH (BIl) widmet sich der Schaffung und der Entwicklung dringend benétigter Wohnbau-
flachen insbesondere im Bezirk Pankow.

Im Verlauf der letzten Jahrzehnte haben sich auf einigen Flachen Kleingartenaniagen etabliert, welche nicht dem
Bundeskleingartengesetz (BKleingG) entsprechen. Diese Flachen, zumeist an vorhandener Infrastruktur gelegen,
sind flir den Wohnungsbau pradestiniert und stellen potenzielle Wohnbauflachen fiir den Bezirk Pankow dar. Unter
Berlicksichtigung der Interessen aller Beteiligten werden diese Areale durch die Bll behutsam und sozialvertraglich in
Wohnbauflichen umgewandelt. Dabei soll den Pachtern, die weiterhin an einer kleingartnerischen Nutzung
interessiert sind, ein adaquater Ersatz angeboten werden. Hierzu werden bestehende Kleingartenanlagen den
Anforderungen des Bundeskleingartengesetzes angepasst oder auf Ersatzflachen durch die Bll neue Anlagen
entwickelt. Durch die ordnungsgemale Umsetzung des BKleingG bei der Neuanlage werden die neuen Parzellen
langfristig gesichert. BIl unterstiitzt Pachter bei der Neuanlage von Lauben und Gartenbereichen auch durch
vereinbarte Entschadigungszahlungen und Ubemahme der Abrisskosten im Zuge der Umsetzungsstrategie.

Im Folgenden wird das beschriebene Grundkonzept fiir Flachen der Kleingartenanlage Gauert e.V. in der

Uhlandstrae 42-60 in Berlin-Pankow angewendet. Die Kleingartenanlage entspricht nicht den Vorgaben des
Bundeskleingartengesetzes. Die Pachtvertrage werden aufgeldst.

Il. Baugrundstiick: UhlandstraBe 42-60 in 13158 Berlin-Pankow

Liegenschaft

Die BIl Berlin Immo Invest GmbH ist Eigentimerin des Vorhabengrundstiicks (Flurstick 51 und 80). Sie ist
vollumfénglich bevollmachtigt bzw. verfiigungsberechtigt.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

1. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

2. Im Flachennutzungsplan der Stadt Berlin als vorbereitende Bauleitplanung ist die Ostliche Dreiecksflache
vollsténdig als Griinflache und der westliche Bereich zum Teil als Griinflache und zum Teil als Wohnbauflache
W2 dargestellt. Als MaR der baulichen Nutzung wird damit eine GFZ von bis zu 1,5 dargestelit.

3. Es bestehen keine Bindungen nach besonderem Stadtebaurecht, insbesondere liegt das Vorhabengrundstiick
nicht in einem Erhaltungs-, Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet.
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Quelle: FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015,

zuletzt gedndert am 9. Juni 2016; Ausschnitt der aktuellen Arbeitskarte 2017
(Vorhabengrundstiick rot markiert)

Quelle: FIS-Broker, ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), 2019

Das Grundstiick liegt an der Uhlandstralie 42-60 in Berlin-Pankow. Die Teilflichen umfassen eine GréfRe von ca.
1.442 m? und 3.590 m2 Das Plangebiet wird im Norden vom Nordgraben und dem parallel am Nordgraben
entlangfiihrenden Nordgrabenweg begrenzt. Im Osten grenzt die Uhlandstralie das Plangebiet. Die stidliche Grenze
bilden Buchhorster Strake und das Neubauprojekt der Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh (WBG) auf dem
Grundstiick der Lessingstrafe 46.

Das Grundstlick wird bisher als Teilflache der Kleingartenanlage Gauert e.V. mit ParzellengréBen von in der Regel
bis zu 400 m? genutzt. Einige der Gebaude werden ganz offensichtlich flir Dauerwohnen genutzt.
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Quelle: Berlin - FIS Bmer, J‘g."i"a!e farbige Orthophotos 2019 (DOP20RGB)

Einordnung des Bauvorhabens

Das Stadtplanerische Leitbild des Stadtentwicklungsplans (STEP Wohnen) besagt, dass anstelle von Entwicklungen
auf der ,griinen Wiese" vorrangig Flachen innerhalb bestehender Siedlungszusammenhange genutzt werden sollen.
Dieser Vorrang einer landschaftsschonenden Innenentwicklung bedingt angesichts der wachsenden Bevélkerung,
dass die Stadtstruktur weiter verdichtet und dabei konsequent und nachhaltig weiterentwickelt wird.
Nachverdichtungspotenziale werden laut STEP Wohnen gerade in der duReren Stadt gesehen.

Zivilrechtlicher Status der Kleingartenanlage

Nach dem Bundeskleingartengesetz handelt es sich bei der Kleingartenanlage Gauert e.V. nicht um eine
Kleingartenanlage. Mit diesem Status ist ein langfristiger Schutz als Kleingartenanlage nicht gegeben. Die
Kleingartennutzung soll aufgegeben werden.

.Nach dem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 17. Juni 2004 -lll ZR 281/03-, liegt eine Kleingartenanlage im Sinne
des BKleingG immer dann vor, wenn eine nicht erwerbsmalige gartnerische Nutzung, insbesondere zur Gewinnung
von Gartenbauerzeugnissen fiir den Eigenbedarf, vorliegt und die Nutzung der Parzellen der Erholung dient. Die
Erzeugung von Gartenbauerzeugnissen ist dabei ein notwendiges und pragendes Merkmal. Eine solche Prégung ist
immer dann zu verneinen, wenn mehr als zwei Drittel der Fldchen als Ziergarten bepflanzt werden. Uberdies muss
es sich um eine Mehrzahl von Einzelgérten handeln, die mit gemeinschaftlichen Einrichtungen (Wege, Parkplatz,
Vereinsheim, Spielplatz, usw.) zusammengefasst sind. Diese Voraussetzungen missen zum Zeitpunkt des Beitritts,
am 3. Oktober 1990 vorgelegen haben.”

Der vorliegende Planbereich ist ein Teilbereich der Kleingartenanlage Gauert e.V. und erfiillt diese Kriterien nicht.
Zwar besteht der Teilbereich der Kleingartenanlage aus einer Mehrzahl von Einzelgérten (insgesamt 8 Parzellen),
die (berwiegende Anzahl der Parzellen wird zum Dauerwohnen genutzt. Eine Gewinnung von Gartenbau-
erzeugnissen fiir den Eigenbedarf ist nicht das pragende Merkmal der Anlage, da weniger als zwei Drittel der
Flachen lediglich als Ziergarten bepflanzt sind. Die auf den einzelnen Parzellen befindlichen Geb&ude (iberschreiten
liberwiegend und deutlich die zulassige GroRe nach § 3 BKleingG. In einer wertenden Gesamtbetrachtung kann
diese Anlage nicht als eine Kleingartenanlage i.S. des BKleingG eingestuft werden.
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lll. Bauvorhaben / Bauvoranfrage j
Umgebung £

Das Gebiet dstlich der UhlandstraBe ist gepragt durch eine kleinteilige Wohnbebauung mit iiberwiegénd
freistenenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusemn und vereinzelt auch kleinen Mehrfamilienhdusern. Der
westlich angrenzende Bereich hingegen ist durch grolle Wohnsiedlungen mit (iberwiegend 3-4 geschossigen
Wohnzeilen gepragt. Stidlich des Plangebiets befindet sich die Grundschule Wilhelmsruh und in unmittelbarer Nahe
die beiden Kindestagesstatten BOOT-Kita Uhlandzwerge und der Kindergarten NordOst-Fontanestr.

Erschliefiung

Das Grundstlick grenzt an die UhlandstralRe. In wenigen Gehminuten erreicht man die Bushaltestelle an der
Lessingstralie (Buslinien 122, 155) und am Wilhelmsruher Damm (Buslinien M21, N53). Die nachste S-Bahnstation
ist Berlin-Wilhelmsruh und ca. 1,5 Kilometer entfernt.

Das Plangrundstiick (Flurstiick 80) ist zum einen (iber den nérdlich verlaufenden Nordgrabenweg erreichbar und
zum anderen grenzt das Gebiet dstlich direkt an die Uhlandstrale. Von dieser soll das Grundstiick kiinftig in Form
einer Stichstrae mit Wendemdéglichkeit erschlossen werden. Die Zuwegung erfolgt {ber eine private Verkehrsflache
von min. 4,5 m Breite.

Das Flurstiick 51 wird weiterhin (ber den Nordgrabenweg analog des angrenzenden Flurstiicks 52 und des weiter
ostlich liegenden Neubaugebiets Nordgrabenweg 8-14 erschlossen.

Stidtebauliches Konzept (gemaR Bauvoranfrage)

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, auf dem Vorhabengrundstiick Wohngebaude zu errichten. Es sind vier
Einfamilienhduser und zwei Doppelhduser geplant. Die bauliche Hohe betrdgt in der Regel ein bis zwei
Vollgeschosse was einer max. Traufhdhe von max. 7,6 m entspricht.

Die bisherige Nutzung als (nicht zukunftsfahige) Kleingartenflache wird aufgegeben. Damit wird der bereits
einsetzende Entwicklungstrend zur Umnutzung in eine Wohnsiedlung aufgegriffen und eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung begriindet. Dieses Konzept wird als Bauvoranfrage eingereicht.
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Alternatives Konzept (nicht Gegenstand der Bauvoranfrage)

%

5
Alternativ ist auch eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern moglich. Hierzu ist ein gemeinsames Konzept mTf‘ﬂem,,ﬁ/
Eigentiimer des Flurstiicks 76 mdglich. Die Bl bemiht sich parallel ein diesbeziigliches Konzept abzustimmen. Die
Umgebung wird bereits gepragt durch mehrgeschossige Siedlungsbauten im Westen und Siidwesten als auch durch
einzelne Wohngebaude auf Kleinstgrundsticken. Die Grundfliche (GR) der sidlich angrenzenden
Siedlungsbereiche liegt bei 130 m? bis 700 m?. Die bauliche Hohe betragt in der Regel zwei bis vier Vollgeschosse
bei Mehrfamilienhausern.

Bauvoranfragen:

Die ErschlieBung des Grundstlicks ist gesichert. Von der Uhlandstrale ist eine private Zuwegung und Zufahrt in
Form einer Stichstralle geplant, (ber die die zukiinftigen Bauplatze mit der derzeitigen Flurstiicksnummer 80
angeschlossen sind. Das Flurstiick 51 ist weiterhin {iber den Nordgrabenweg angeschlossen.

Die wegfallenden acht Kleingartenparzellen sollen durch acht neue Parzellen im Zuge von Nachverdichtung
bzw. Abrundung in anderen bestehenden Kleingartenanlagen des Bezirksverbandes ersetzt werden.

1. Ist die Erstellung von sechs Wohngebauden im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes mit einer
maximalen Grundfldche von 150 m? (groRtes Gebaude) und einer maximalen Traufhdhe von 7,6 m auf
dem Grundstlck Uhlandstralte 42-60 in der dargesteliten stadtebaulichen Form in Bezug auf:

a) Art und

b) Malt der baulichen Nutzung,

¢} die Bauweise und

d) die Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll,
zulassig?

Dipl.-Ing. Karsten We Stand: 14. November 2019
FIRU mbH
Blroleiter Berlin

Anlage: A3 Lageplan
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