Begrindung
gemal 8§ 9 (8) BauGB

Bebauungsplan 10-10

fur die Grundstiicke Pfingstweg 1/19; 2, 6, 12 und 16, Maipfad 1/19, 2/6 und 16, Heuetsteig
1-7 und 9, Kressenweg 74/80 und 84, Eisweg 8/30 und 11, 15, 17, 21, 23, 27, Brachetweg 1-
12, Nebelsteig 1-9 ,11, Osterpfad 1-8, Hornungweg 7/57, 10, 14/20, 24, 32/56 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.
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|. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-10 (Elsengrundsiedlung) befindet
sich im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf. Er liegt unmittelbar an den
Kaulsdorfer Seen. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die ortsbildpragende Eigen-
art der Siedlung zu erhalten.

1. Veranlassung der Erforderlichkeit

Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf ist das Siedlungsgebiet Mahlsdorf eines der Schwer-
punkte der Entwicklung innerhalb vorhandener Einfamilien- und Doppelhausgebiete
im Osten Berlins. Auf Grund ihrer besonderen stadtebaulichen Situation, die durch
die Einbettung in einen stark landschaftlich gepragten Raum und ihr einheitliches
Erscheinungsbild gepragt ist, stellt die Elsengrundsiedlung eine stadtebauliche
Besonderheit innerhalb des Bezirkes dar.

Stadtebauliches Ziel ist es, auch langfristig unter Bericksichtigung der Weiterent-
wicklung dieser Wohnsiedlung, ihre stadtraumliche Pragung zu erhalten.

In der Elsengrundsiedlung sind bisher noch keine Teilungen der Grundstiicke und die
Errichtung von Wohnbebauung in zweiter Baureihe erfolgt. Vorhandene grofl3e, stark
durchgrinte Innenbereiche sind ablesbar. Bisher wurden die Baukorper in der
Elsengrundsiedlung nur durch zahlreiche Anbauten erweitert.

Der nach wie vor bestehende Entwicklungsdruck auf das Siedlungsgebiet lasst
jedoch befirchten, dass auch die hinteren Grundstiicksbereiche bebaut werden
konnten. Die starke Durchgrinung angrenzend an die Kaulsdorfer Seen und das
Landschaftsschutzgebiet wirde reduziert und die im Flachennutzungsplan Berlin
(FNP  Berlin) sowie auch in der Orientierung des Entwurfes zur
Bereichsentwicklungsplanung (BEP) vorgesehene Wohnbauflache mit
landschatftlicher Pragung ware in ihrer Funktion eingeschrankt und beeintrachtigt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich beurteilt sich gegenwartig
planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 (1) Baugesetzbuch (BauGB), damit
sind langfristig eine Aufrechterhaltung des bestehenden stadtebaulichen
Entwicklungsrahmens und eine planerische Steuerung nicht méglich.

Die Erforderlichkeit eines offentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt sich aus den Plan-
zZielen:

1. die Siedlung in ihrem funktionellen und raumlich gestalterischen Zusammenhang
durch den Erhalt spezifischer rAumlicher Qualitdten zu sichern, unter Bertcksich-
tigung der ausschliellichen Wohnfunktion der Siedlung und einer langfristig
gesicherten 6ffentlich-rechtlichen ErschlieRung,

2. gebietsvertragliche Entwicklungspotentiale unter der Voraussetzung des Erhalts
des Siedlungscharakters in Form von Doppelhausern auszuweisen,

3. Anbaumdglichkeiten an die vorhandenen Wohnh&user zu ermdglichen, um eine
den heutigen sozialen Anspriichen gerechte Wohnqualitat zu gewéhrleisten,

4. langfristige Sicherung ortsbild- und stadtebaulich pragender Elemente,



5. Sicherung eines offentlichen Platzes in zentraler Lage der Siedlung als wesentli-
ches stadtebauliches Strukturelement,

6. auf Grund der stadtebaulichen Eigenart und der homogenen Gestaltung der Bau-
korper sind im Sinne des Erhalts entsprechende Gestaltungsfestsetzungen zu
treffen.

2. Plangebiet

Gemal § 9 Abs. 7 BauGB wird der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wie folgt festgesetzt:

Bebauungsplan 10-10 fur die Grundstiicke

Pfingstweg 1 /19, 2, 6, 12 und 16;

Maipfad 1/19, 2/6 und 16;

Heuetsteig 1-7 und 9;

Kressenweg 74/80 und 84;

Eisweg 8/30 und 11, 15, 17, 21, 23, 27,
Brachetweg 1-12;

Nebelsteig 1-9, 11,

Osterpfad 1-8;

Hornungweg 7/57, 10, 14/20, 24, 32/56

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf.

2.1. Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 10-10 Elsengrundsiedlung umfasst
ca. 10,8 ha und liegt stdlich der Barnimer Hangkante im Bereich des Urstromtals am
Landschaftsschutzgebiet der Kaulsdorfer Seen. Ostlich schlieRt das Planungsgebiet
an den Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes XXIII-34
an.

Errichtet wurde die Siedlung im Jahre 1934 vom Land Berlin im Erbbaurecht, um
damals Wohnraum fir Arbeitslose zu schaffen.

Die Elsengrundsiedlung dient ausschlief3lich dem Wohnen; sie ist gepragt durch eine
Doppelhausbebauung in offener Bauweise.

Die insgesamt 118 Grundsticke sind mit strafRenbegleitenden, giebelstandigen
Doppelhdusern eines einheitlichen Typus bebaut. Der urspringliche Baukorper als
Doppelhaus besitzt eine Grundflache von 14,00 m x 7,00 m und damit eine Grund-
wohnflache pro Wohneinheit von 49 m2.

Die Firsthohe des gemeinsamen Satteldaches variierten zwischen 7,4 m und 8 m,
die Traufen zwischen 2,7 m und 3 m, sind jedoch bei jeweils einem Doppelhaus
identisch. Die Gesamtwohnflache betrug einschliel3lich des Dachgeschosses durch-
schnittlich 75 m2. Horizontal unterteilte sich das nicht unterkellerte Doppelhaus in
Erd- und Dachgeschoss. Diese horizontale Gliederung wurde zusétzlich durch eine



differenzierte Fassadengestaltung sichtbar. Das Erdgeschoss wurde rau verputzt und
die Giebelfassade mit vertikal angeordneten Holzlatten verkleidet.

Die Giebelfassade zeichnete sich weiterhin durch einheitliche Fensteranordnungen
und —gréRen aus. Im Erdgeschoss besal? jede Doppelhaushalfte zwei und im Dach-
geschoss ein Fenster. Zusatzlich waren an allen Fenstern je zwei Holzladen
angebracht.

Die Erschlieung der Doppelhaushalften erfolgt an der straBenabgewandten Seite.
Die ursprunglich einheitliche Bebauungskonzeption der Elsengrundsiedlung ist durch
die Bewohner modifiziert worden. Auf Grund der geringen Wohnflache erfolgten in
der Regel Erweiterungsbauten an den Hauptbaukérpern. Die Gestaltungselemente
der Fassaden, wie Fenster6ffnungen, Putz, Holzverkleidungen, Fensterrollladen und
Eingangsbereiche sind inzwischen stark tberformt. Eine einheitliche Gestaltung der
Gebaude ist nicht mehr ablesbar.

Die Kubatur der Doppelhauser mit ihren AufRenmalfien, der First- und Traufth6hen der
Satteldacher sowie der Dachneigungen hingegen sind weitestgehend noch erhalten
und tragen somit wesentlich zum einheitlichen Erscheinungsbild der Siedlung bei.
Dieses einheitliche Erscheinungsbild unterscheidet die Siedlung von dem ansonsten
sehr heterogenen Erscheinungsbild der Siedlungsgebiete Mahlsdorf und Kaulsdorf.
Auf Grund der geringen Wohnflache des Hauptbaukdrpers erfolgten durch die
Bewohner haufig Anbauten von zusétzlichen Wohnraumen, Nebengeb&uden und
Garagen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze in die Tiefe des Grundstiickes.
Auf einem Grundstiick befinden sich meist mehrere in Hohe und Breite unterschei-
dende Anbauten. In der Regel ordnen sie sich auf Grund geringerer Breiten sowie
niedrigerer oder maximal gleich hoher First- und Traufhthe dem Hauptbaukoérper
unter, (Ausnahme bildet das Grundstiick Nebelsteig 8, Anbauten sind hier héher als
das Doppelhaus). Lediglich der erste Anbau nimmt haufig die Breite des Hauptbau-
korpers auf und tUberformt damit den urspriinglichen Eingangsbereich. Eine einheitli-
che Gesamttiefe oder gleiche Gestaltung der Anbauten ist nicht festzustellen.
Allerdings wurden die Anbauten bis auf wenige Ausnahmen bisher nicht bis an die
hintere Grundstiicksgrenze gebaut, auch gibt es keine geteilten Grundstiicke, so
dass durchgriinte Blockinnenbereiche sowie griine Ubergéange in die Landschaft den
Siedlungscharakter bestimmen.

Weiterhin pragend fur die Siedlung sind die weitestgehend von Bebauung freigehal-
tenen Vorgartenbereiche, die je nach Stral3e zwischen 4,5 m und 9 m variieren.

In der Siedlung befindet sich ein von Bebauung freier zentraler Platz, der friher
Standort fUr ein Vereinshaus war.

Denkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanverfahrens 10-10 ist gemal
Stellungnahme des Landesdenkmalamtes Berlin das Auftreten von Bodendenkmalen
zu erwarten, da es sich um ein archaologisches Verdachtsgebiet mit ur- und frihge-
schichtlichen Fundstellen handelt.

Bei der Vorbereitung konkreter Baumalinahmen ist dementsprechend spatestens vor
Beginn von Bodeneingriffen vom Vorhabentrdger das Landesdenkmalamt Berlin,
Fachgebiet archéologische Bodendenkmalpflege, zur Ermoglichung der Wahrneh-
mung bodendenkmalpflegerischer Belange zu benachrichtigen.



Verkehrliche Erschliel3ung

Die Siedlung ist intern durch schmale Erschlieungswege verbunden, die
grof3tenteils befestigt sind. Der Anschluss an das Ubergeordnete Straldensystem
erfolgt nérdlich Gber die Verbindungen des Eisweges und des Hornungsweges an die
Elsenstral3e und dann Uber den Hultschiner Damm oder den Kressenweg an die
StralRe B 1/5 stadteinwérts oder -auswarts. Die Anbindung des Plangebietes an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt im Wesentlichen (ber den
Busverkehr in der Stral3e Am Niederfeld/Elsenstralle. Ein Anschluss an das Netz der
Stral3enbahn sowie der S- und U-Bahn ist somit gegeben.

Technische Erschliel3ung

Die im Planungsgebiet vorhandenen Wasserversorgungs- und Druckentwasserungs-
anlagen der Berliner Wasserbetriebe stehen im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur
Verfigung. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l A des Wasserwerks Kaulsdorf.
Es sind bei Bauvorhaben die geltenden Bestimmungen der Wasserschutzgebiets-
verordnung einzuhalten. Die Nutzung von Erdwarme ist nicht erlaubt. Eine
Gasversorgung des Planungsgebietes ist durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen. Im Gebiet befinden sich
Kabelanlagen sowie die Netzstation N 5081.

Eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungsrechten fur diese Netzstation ist
gemal Auskunft des Unternehmenstragers im Rahmen der Durchfihrung der Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange nicht erforderlich.

Altlasten

Fur das landeseigene Grundstiuck Maipfad 4 wurde zu Beginn des Bebauungsplan-
verfahrens auf Grund des abgebrannten ehemaligen Vereinsheimes der Verdacht
der Kontamination auf Brandrickstande vom Fachamt gedul3ert. Im Ergebnis der zu
diesem Grundstick veranlassten gutachterlichen Untersuchung der Firma U & A
Consult Gesellschaft fur Umwelt & Analytik GmbH (08.10.2002) sind keine zusatzli-
chen SanierungsmaflRnahmen in Bezug auf die geplante Nutzungsart erforderlich.
Untersuchungsschwerpunkte waren sowohl der Wirkungspfad Boden-Mensch auf
Grund der urspringlich als o6ffentliche Griinanlage geplanten Nutzung und der
Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf Grund der Lage des Gebietes in der Wasser-
schutzzone Il A.

2.2  Planerische Ausgangssituation

e Flachennutzungsplan Berlin (FNP Berlin)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt geandert am 17. Februar 2011 (ABI. S. 438)
stellt das Planungsgebiet als Wohnbauflache W4 mit landschaftlicher Pragung und
einer maximalen Geschossflachenzahl von 0,4 dar.

Durch die Darstellung einer landschaftlichen Pragung von Wohnbauflachen sollen in
den Randbereichen zum offenen Landschaftsraum und zu grof3en innerstadtischen



Grunraumen Qualitaten der offenen Bauweise, wie ein hoher Vegetationsanteil und
eine geringe Versiegelung des Bodens, geschiitzt werden.

Der Bereich um die Siedlung ist als Griunflache dargestellt. Diese Flachen leisten
einen wesentlichen Beitrag zur stadtischen Lebensqualitat. Intensive Nutzungen
stehen hier oft im Konflikt mit den Anforderungen des Biotop- und Artenschutzes
sowie des Naturhaushaltes. Sie sind daher von den empfindlichen Teilen der Land-
schaftsraume fernzuhalten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus den Darstellungen des FNP
Berlin generell entwickelbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung
gewahrleisten bei Entwicklung des Planungsgebietes im Ubergang zum offenen
Landschaftsraum auch langfristig den Erhalt eines hohen Grinanteils auf den
privaten  Grundsticksflachen und insgesamt der landschaftlich gepragten
Siedlungsstruktur.

e Entwurf der Bereichsentwicklungsplanung (BEP)

Der Entwurf des Nutzungskonzeptes der BEP (Stand 1996) sieht fur die Entwicklung
der vorhandenen Siedlung als Wohnbauflache das Nutzungsmald der GRZ bis 0,15
mit besonderer Pragung durch Vegetation vor, d.h. Erhaltung der Gartenstrukturen
sowie Blockfreiflachen.

Westlich und sidlich der Siedlung sowie nérdlich der Elsenstral3e sind offentliche
Griinflachen mit zum Teil Ubergeordneter Grinverbindung dargestellt. Ostlich grenzt
der Elsensee an die Siedlung.

Entsprechend der Aussage des Entwurfes der BEP zum Siedlungsgebiet Kauls-
dorf/Mahlsdorf ist, insbesondere zwischen den Kaulsdorfer Seen, dem Wuhletal, der
Dammbheide und der sidlichen Barnimer Hangkante, ein hoher Griinanteil zu sichern,
um zu der wichtigen 0kologischen, klimatischen und freiraumbezogenen
Ausgleichsfunktionen zur Mieterstadt Berlin beizutragen. Der Erhaltung dieser
Funktionen soll durch Festsetzung von offentlichen und privaten Grunflachen sowie
Wohngebieten mit landschaftlicher Pragung Rechnung getragen werden. Auch wenn
die BEP fir den Bereich Mahlsdorf/Kaulsdorf nicht im Bezirksamt beschlossen
wurde, bilden die Aussagen der grundsatzlichen Entwicklungsziele dieser Planung
auch weiterhin die Orientierung fur die Formulierung planungsrechtlicher Festsetzun-
gen in den Bebauungsplanverfahren zur Wahrung des vorhandenen stadtebaulichen
Charakters, da sich die Rahmenbedingungen nicht wesentlich gedndert haben.

e Landschaftsprogramm (LaPro)

Landschaftsprogramm einschlieBlich Artenschutzprogramm in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. Juli 1994 (ABI. S. 2331), zuletzt geéandert am 27. Juni
2006 (ABI. S. 2350) gliedert sich in vier aufeinander abgestimmte Teilprogramme
Naturhaushalt/Umweltschutz, Biotop- und Artenschutz, Landschaftsbild sowie Erho-
lung und Freiraumnutzung, Landschaftsraume.

Die Teilplane Biotop- und Artenschutz sowie Landschaftsbild weisen den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als kulturlandschaftlich gepragten Raum aus,



wobei eine besondere Siedlungsgrinstruktur bzw. ein Siedlungszusammenhang
erhalten bzw. wiederhergestellt werden sollen.

Der Erhalt und die Wiederherstellung typischer Landschaftselemente, wie z.B.
Hecken, Feldgeholze sind zu berlcksichtigen. Langfristig ist ein hoher Griunanteil im
Planungsgebiet durch die Begrenzung der Versiegelung auf den Grundstuicksflachen
planungsrechtlich zu sichern. Die gebietstypischen Vegetationsbestande und arten-
schutzrelevanten Strukturelemente sollen erhalten bleiben.

Der Teilplan Naturhaushalt und Umweltschutz weist das Planungsgebiet als nicht
kanalisiertes Siedlungsgebiet mit der Notwendigkeit der Kanalisierung des Schmutz-
wassers und der Versickerung des Regenwassers aus. Ein Druckentsorgungssystem
wurde bereits fur die Schmutzwasserentsorgung im Planungsgebiet verlegt.

Der Teilplan Erholung und Freiraumnutzung sieht insbesondere die Notwendigkeit
der Sicherung und Verbesserung vorhandener Freirdume durch die Erhéhung der
Nutzungsmaoglichkeiten und Aufenthaltsqualitaten und die Verbesserung der Durch-
lassigkeit zum landschaftlich gepragten Raum vor.

Im Umweltatlas ist die Klimafunktion des Geltungsbereiches als Entlastungsbereich
1b eingestuft. Auf Grund des geringen Versiegelungsgrades und des hohen Vegeta-
tionsanteils dieses Bereiches ist der Erhalt der Funktion dieser Flache im Zusam-
menhang mit den angrenzenden Bereichen als Kaltluftentstehungsgebiet weiterhin
gewahrleistet.

Die Lage des Untersuchungsgebietes in dem Wasserschutzgebiet Zone Ill A bringt
besondere Anforderungen an die Nutzungen mit sich, die zum Schutz der Ressource
Grundwasser beitragen.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sind bei Bauvorhaben die geltenden
Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung einzuhalten. So sind z.B.
Stellflachen fur Kraftfahrzeuge wasserundurchlassig herzustellen. Die Nutzung von
Erdwérme ist nicht erlaubt.

[l. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungstuberlegung

Die Elsengrundsiedlung hebt sich auf Grund ihres einheitlichen Erscheinungsbildes
und ihrer Einbettung in den Landschaftsraum deutlich vom dbrigen Siedlungsgebiet
ab. Auch kinftig soll die stadtebauliche Struktur der Doppelhausbebauung sowie die
Einbindung in den Landschaftsraum der Kaulsdorfer Seen erhalten bleiben und die
besondere klimatische Funktion des Gebietes (Kaltluftschneise) berlcksichtigt
werden. Gleichzeitig ist es erforderlich, eine gebietsvertragliche Bebauung zu erméog-
lichen, die die Identitat der historisch gewachsenen Strukturen bewahrt und dabei
den wachsenden qualitativ hoheren Wohnansprichen und Bedurfnissen der Bewoh-
ner/-innen gerecht wird.

Bei dem im Planungsgebiet stattfindenden Baugeschehen handelt es sich Uberwie-
gend um Erweiterungsbauten der vorhandenen Wohngebaude zur Deckung des
Eigenbedarfs. Die planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich auf der Grundlage
des 8§ 34 (1) BauGB. Langfristig ist auf dieser Grundlage ein Erhalt des vorhandenen
Siedlungscharakters, insbesondere der Erhalt von Bebauung freier Innenbereiche als
Gestaltungsmerkmal der Siedlung, nicht méglich.



Die Analyse der Siedlungsstruktur sowie der enorme Entwicklungsdruck erfordern
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal? 8§ 1 (3) BauGB, um die weitere
Entwicklung der Elsengrundsiedlung nach den genannten Kriterien zu steuern.

Im Bebauungsplan sind die erforderlichen Festsetzungen zu treffen, die bei einer
weiteren baulichen Entwicklung der Siedlung langfristig wesentliche stadtebaulich
pragende Strukturen sichern und stadtbildrelevante Elemente erhalten.

Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass eine Ruckgewinnung des urspriinglichen
siedlungseinheitlichen Zustandes nicht mehr mdglich ist. Zum einen sind die
historischen Gestaltungsmerkmale der Hauptbaukorper bereits verloren gegangen
und zum anderen erfordern veradnderte Lebensbedingungen Erweiterungsmaglich-
keiten der Wohnflache.

Die vorhandene, stadtraumliche Struktur wird gepragt durch:

- eindeutig ablesbare Stralenrdume,

- gleichmallig wiederholende Anordnung wund einheitiche Kubatur der
Doppelhausbebauung,

- typische Gartenstrukturen, mit griinen Blockinnenbereichen und griinen Ubergan-
gen zur freien Landschaft und

- einen zentralen Platz.

Diese Elemente sollen auch kinftig gestarkt werden und weiter eine identitatsstif-
tende Bedeutung entfalten.

Das Bebauungsplanverfahren, als Bebauungsplan der Innenentwicklung, wird auf
der Grundlage des 8§ 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren durchgefihrt. Die
Zielstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
einer bereits bebauten Flache. Mit der im Bebauungsplan zulassigen Grundflache,
die sich aus der festgesetzten GRZ von 0,2 im Sinne des 8 19 Abs. 2 der BauNVO
gemal} Planungsziel ermittelt, wird der gesetzliche Schwellenwert von 20.000 m?
knapp unterschritten. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache innerhalb des
ca. 10,8 ha groRRen Planungsgebietes sind die Teile der Baugrundstiicke zu
bertcksichtigen, die Bauland sind und hinter der Stral3enbegrenzungslinie liegen.
Somit sind in die Ermittlung des FlachengrolRenwertes, der mal3gebend fir die
Anwendung des 8§ 13 a BauGB ist, die Ooffentlichen Verkehrsflachen des
Planungsgebietes nicht einzubeziehen.

Die Erforderlichkeit der Mitanrechnung von angrenzenden Bebauungsplanen, die im
engen sachlichen und rdumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet stehen,
ist nicht gegeben, da entsprechend Planungsziel des 0stlich angrenzenden
Bebauungsplanverfahrens XXI11-34 die Festsetzung von tUberbaubaren Grundstiicks-
flachen als Fortsetzung der Wohnsiedlung nicht beabsichtigt ist.

AulRerdem wird durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen,
insbesondere der Nutzungsart ,Reines Wohngebiet®, nicht die Zul&ssigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Entsprechend den Aussagen des zustandigen Fachbereiches sind durch die Ziele
des Bebauungsplanes keine geschitzten Biotope oder besondere geschitzte Arten
im Sinne des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG)
betroffen. Nachteilige erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Umsetzung der
Planungsziele, auch unter dem Aspekt der besonderen Nahe des Planungsgebietes
zum Landschaftsschutzgebiet der Kaulsdorfer Seen, nicht zu erwarten.
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Entsprechend 8§ 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB. Somit wird das Verfahren ohne Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB gefuhrt.

Es gelten hier gemall § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Damit werden keine
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen im Bebauungsplan erforderlich.

2. Intention des Planes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen in Form der charakteristischen Doppelhausbebauung unter Beriicksichti-

gung:

- der Sicherung einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung der Wohnfunktion, bei
Sicherung einer hohen Wohnqualitéat entsprechend den Zielen des FNP Berlin,

- der Wahrung und Entwicklung des Siedlungsgebietes als landschaftlich geprag-
ten Raum,

- der Sicherung der ortstypischen, von Bebauung freigehaltenen, begriinten
Vorgartenbereiche,

- der Sicherung der stark durchgrinten, rickwartigen gartnerisch genutzten Grund-
stucksflachen, die als charakteristisches Element der historischen Struktur zu
erhalten sind und so gleichzeitig zusammenhangende 6kologisch wirksame Frei-
flachen sowie Ubergénge zur freien Landschaft darstellen,

- der Herstellung einer 6ffentlich nutzbaren und identitatsstiftenden Freiflache im
Zentrum des Gebietes,

- der planungsrechtlichen Sicherung von zusatzlichen punktuellen Aufweitungen im
offentlichen Stral3enland zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und

- von Gestaltungsfestsetzungen, die das einheitliche Erscheinungsbild weiterhin
gewahrleisten.

3. Wesentlicher Planinhalt
In Umsetzung der Planungsziele werden mit dem Bebauungsplan

e die Entwicklung eines Reinen Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den Kaulsdorfer Seen unter Bertcksichtigung der historisch gewachsenen Struk-
tur der Siedlung sowie der landschaftsplanerischen Zielstellungen gesichert
werden,

e Festsetzungen der bebaubaren Flachen getroffen werden, die eine
gebietsvertragliche Verdichtung in Bezug auf das Mald der baulichen Nutzung
sichern,

e zusammenhangende Frei- und Gartenflachen sowie einen zentralen Platz inner-
halb der Siedlung von Bebauung frei gehalten werden,

o Offentliche StralRenverkehrsflachen innerhalb der Siedlung zur Sicherung der
inneren ErschlielRung festgesetzt und
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e Festsetzungen zur Gestaltung der Baukoérper getroffen.

Auf Grund des spezifischen Charakters der Siedlung sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens stadtebauliche Ordnungsprinzipien zu sichern und zwar
durch Festsetzung von:

Art der baulichen Nutzung,
Malf3 der baulichen Nutzung,
Bauweise,
Grunfestsetzungen,
Gestaltungskriterien.

3.1. Abwagung, Begriundung einzelner Festsetzungen

3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der bereits vorhandenen stadtebaulichen
Situation und der bestehenden Nutzungsstruktur des Gebietes, die auch kunftig
erhalten werden soll. Auf Grund des stadtebaulich eigenstandigen Charakters, der
spezifisch-rAumlichen Qualitdt und der starken Durchgrinung der Siedlung konnte
sich eine ungestdrte Wohnnutzung entwickeln, die im Sinne der Wahrung einer
hohen Wohnqualitdt planungsrechtlich zu sichern ist. Die Siedlung genief3t eine
besondere Qualitdt auf Grund ihrer Lage zum freien Landschaftsraum und des
geringen Verkehrsaufkommens, da Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird dem privaten Belang, der
Entwicklung und Sicherung der vorhandenen hohen Wohnqualitat, gegeniber dem
privaten Belang, der uneingeschrankten Nutzbarkeit des Grundeigentums, der
Vorrang eingeraumt. Auch im Rahmen der rechtlichen Kommentierung des § 3
BauNVO wurde festgestellt, dass nur durch eine Festsetzung mit der Nutzungsart
Reines Wohngebiet das hohe Interesse der Buirger/-innen nach Wohnruhe zu
wahren ist, die fur das ruhige, stressfreie Wohnen vielfach bereit sind, auch
finanzielle Opfer zu bringen.*

Die mit der Nutzungsart Reines Wohngebiet verbundene dominierende Stellung der
Wohnfunktion erfordert einen hohen Anspruch an Schutz vor Stérungen. Dabei sind
die Ublicherweise mit einer Wohnnutzung verbundenen, nicht vermeidbaren
Stérungen, wie An- und Abfahrten durch die (eigenen) Kfz, Kinderlarm sowie
Gartenarbeiten (zu bestimmten Tageszeiten), hinzunehmen.

Nutzungen, die den Zulassigkeitsrahmen Uber eine Nutzung als Reines Wohngebiet
hinaus erweitern, wirden dem vorhandenen Gebietscharakter in dem landschaftlich
gepragten Raum nicht gerecht und wirden neben zuséatzlichen Verkehrsbelastungen
eine Beeintrachtigung der Wohnruhe erzeugen. Dies widerspricht dem Ziel der
Sicherung der vorhandenen Erschliel3ungsstruktur, die durch schmale Verkehrsfla-

! vgl. Kommentar BauNVO (Fickert/Fieseler) 11. Auflage, § 3 Rdn. 3.4
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chen gepragt ist und somit auch die stadtebauliche Eigenart dieser Siedlung wesent-
lich mitbestimmt.

Unter Berlcksichtigung des Aspekts der Wohnruhe zahlen freiberufliche Nutzungen
in Raumen auch im Reinen Wohngebiet als allgemein zulassig. DarUber hinaus
werden fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die neben dem Wohnen
gemall 8 3 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
ausgeschlossen. Dies betrifft z.B. die Einordnung von L&aden und nicht stérenden
Handwerksbetrieben, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner/-innen
des Gebietes dienen, sowie die Zulassigkeit kleinerer Betriebe des
Beherbergungsgewerbes im Einzelfall, sofern deren Gebietsvertraglichkeit gegeben
ist. Dies zeigt, dass sich eine breite Palette von Nutzungsarten stadtebaulich sinnvoll
und prinzipiell stérungsfrei in reine Wohngebiete integrieren lasst.

Durch die Festsetzung der Nutzungsart Reines Wohngebiet ist die Voraussetzung flr
die Einhaltung der geltenden Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung in
der Schutzzone Il A und der dort aufgefuihrten Verbotstatbestande gewahrleistet.

Offentliche Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung der Elsengrundsiedlung erfolgt Gber den Kressenweg und die
Elsenstral’e. Die interne ErschlieBung der Elsengrundsiedlung erfolgt tUber den
Eisweg, Brachetweg, Nebelsteig, Hornungweg, Pfingstweg, Maipfad und den
Heuetsteig, die auf Grund der homogenen, vom Wohnen gepragten, Nutzerstruktur
als Anliegerstral3en definiert sind. Bis auf wenige Ausnahmen werden die Grundstu-
cke durch die internen Anliegerstra3en erschlossen, lediglich die Erschlie3ung der
am sldlichen Rand der Siedlung befindlichen Grundsticke erfolgt tber den
Kressenweg.

Insgesamt weisen samtliche Stral3en zu geringe Breiten auf, um das langfristig zu
erwartende Verkehrsaufkommen der Anlieger reibungsfrei zu bewaltigen.

Die offentlichen Verkehrsraume lassen auf Grund des geringen Querschnittes das
Parken entlang der Stral3en nicht zu.

Im Rahmen eines Fachgutachtens erfolgte die Prufung der vorhandenen Stralien-
raumquerschnitte unter dem Aspekt der langfristigen Sicherung der Unterbringung
der Medien, der technischen ErschlieRung und der Verkehrssicherheit.

Daraus folgend wird das Planungsziel des Bebauungsplanverfahrens formuliert,
welches zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und zur Bewaltigung des zu
erwartenden  Verkehrsaufkommens die Festsetzung punktuell erweiterten
offentlichen Verkehrsflachen in vier Bereichen des Planungsgebietes in Form von
Flachen fur Ausweichbuchten vorsieht. Die Lagebestimmung erfolgte auch unter
Bertcksichtigung bereits vorhandener Ortlicher Gegebenheiten. Zur Umsetzung
dieses Planungszieles ist der Erwerb privater Grundstiicksflachen durch das Land
Berlin erforderlich.

Eine generelle Aufweitung der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des gesamten
Planungsgebietes, wie zu Beginn des Verfahrens beabsichtigt, ist zur Unterbringung
der fur ein Mindestmal3 der MedienerschlieBung notwendigen Ver- und Entsor-
gungsleitungen nicht erforderlich.
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Damit kann gleichzeitig ein wesentliches Strukturelement (begriinte Vorgartenberei-
che) ohne Beeintrachtigung erhalten bleiben.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Das urspriingliche Ortsbild der 1934 entstandenen reinen Wohnsiedlung wird durch
einen Platz stadtebaulich wesentlich gepragt. Als Orientierungspunkt innerhalb des
Wohngebietes Ubernimmt diese im Zentrum des Planungsgebietes liegende Flache
stadtstrukturelle Funktion.

Durch die langfristige Freihaltung von Bebauung dieser zentral gelegenen Flache soll
ihr Charakter eines identitatsstiftenden Platzes innerhalb der Wohnsiedlung entspre-
chend der historischen stadtebaulichen Struktur erhalten bleiben.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als ,6ffentli-
cher Platz“ gewahrleistet auch langfristig die Offentliche Nutzbarkeit des Platzes.
Damit werden unmittelbar aus dem Wohnen heraus resultierende multifunktionelle
Nutzungen des Platzes zum Erhalt der hohen Wohnqualitat der Siedlung ermdglicht.

Auf Grund der sehr geringen Stral3enraumbreiten im Planungsgebiet, die auch kein
Verkehrsgrin erméglichen, tragt die planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen
Platzes als Aufweitung des offentlichen Raumes zum Erhalt der Aufenthaltsqualitat,
insbesondere auch durch strukturierende Baumpflanzungen innerhalb dieser
Siedlung, bei. Damit besteht Ubereinstimmung mit dem Ziel des LaPro, welches in
der Verbesserung vorhandener Freiraume durch die Erhéhung ihrer Nutzungsmog-
lichkeiten besteht.

Da das Parken auf den offentlichen Verkehrsflachen auch langfristig nach Festset-
zung des Bebauungsplanes auf Grund der geringen Breiten nicht moéglich sein wird,
ist durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes fiur die
unbebaute Flache im Zentrum der Wohnsiedlung die Mdéglichkeit der Einordnung von
Stellplatzen auf offentlichem Stral3enland im Zusammenhang mit strukturierenden
Baumpflanzungen nicht ausgeschlossen.

3.1.2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die folgenden Festsetzungen geregelt:

Geschossflachenzahl,
Grundflachenzahl,

Hohe der baulichen Anlagen,
Uberbaubare Grundstiicksflachen.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Der FNP Berlin stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine GFZ bis
max. 0,4 dar. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll unter Berticksichtigung
der vorhandenen stadtebaulichen Struktur, des Erhalts der starken Durchgriinung
des Wohngebietes und der Freiraumbezlge die Festsetzung der GFZ von 0,2, also
unterhalb der Obergrenze gemal3 § 17 BauNVO, erfolgen.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl erfolgt im Sinne der vertraglichen,
dem stadtebaulichen Leitbild gerecht werdenden, Entwicklung der Wohnfunktion. Es
erfolgt die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,20.

Nach Beurteilung des Bestandes und der bereits vorhandenen baulichen Entwick-
lungen innerhalb des Planungsgebietes ist ablesbar, dass mit diesem Nutzungsmalf}
die Erhaltung wesentlich stadtebaulich pragender Strukturen der Wohnsiedlung
moglich ist.

Die klimatische Funktion des Gebietes innerhalb des Kaltluftentstehungsgebietes
und der Erhalt des Charakters der landschaftlichen Pragung der Flachen, wie im
FNP Berlin dargestellt, sind durch eine Beschrankung der GRZ auf max. 0,2 nicht in
Frage gestellt.

3.1.3. Hohe der baulichen Anlagen

Fur die Wohnbauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt eine
Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen auf 47,8 m tGber NHN gemaR
textlicher Festsetzung Nr. 8. Diese Festsetzung entspricht der in der Siedlung
vorhandenen Struktur und leistet einen Beitrag zur Wahrung des historischen stadte-
baulichen Charakters bei weiterer Entwicklung von Wohnbauflachen innerhalb der
vorhandenen Grundsticksstrukturen. Die Festsetzungen in Bezug auf das Mal3 der
baulichen Nutzung (GRZ, Gebaudehodhe) sichern eine Entwicklung des Gebietes
innerhalb vorhandener Strukturen, negative Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr fur
die Innenstadtbereiche sind nicht zu erwarten. Die hier ermdglichte kleinteilige
Bebauung wird keine Barrierewirkung entwickeln. Eine Ausdehnung der Wohnbau-
flachen auf den angrenzenden Landschaftsraum wird auch gemafl FNP Berlin und
LaPro ausgeschlossen.

3.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Planung ermoglicht die Entwicklung des Geltungsbereiches unter dem Aspekt
der Wahrung des eigenstandigen Siedlungszusammenhangs und gewahrleistet
gleichzeitig den langfristigen Erhalt des landschaftlichen Ubergangs zum Naturraum
der Kaulsdorfer Seen, deren Bedeutung neben dem Landschaftsschutz auch als
kulturlandschaftlich gepragter Raum in der Entwicklung einer Erholungslandschatt
besteht.

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden als Baufenster durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

Als Baulinie werden die vorhandenen stralRenbegleitenden Gebaudekanten der
giebelstandig errichteten Doppelhduser aufgenommen. Somit bleiben die klar ables-
baren Strallenrdume entsprechend den Zielvorstellungen des Bebauungsplanes
erhalten. Ein Vor- oder Zurlcktreten von Gebaudeteilen wird entsprechend der
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vorhandenen Strukturen nur in geringfigigem, dem Hauptbaukérper unterordneten
Mafl3, wie z.B. die Nachristung einer technischen Anlage eines Schornsteins, im
Sinne des Planungsziels zul&ssig sein.

Weiterhin bestimmen Baugrenzen den Rahmen der zuldssigen baulichen Entwick-
lung.

Unter Berlcksichtigung dieser Zielstellungen sieht der Bebauungsplan eine Erweite-
rung der vorhandenen Doppelhaushélften als Grenzbebauung vor. Diese Form der
Bebauung reagiert auf die bereits vorhandene Anordnung der Anbauten.

Unter Berlcksichtigung dessen, dass ein Spielraum fur technische und gestalteri-
sche Einzellésungen der Eigentimer/-innen erhalten bleiben soll, ohne dass
Kollisionen mit den Zielvorstellungen des Bebauungsplanes zu erwarten sind, erfolgt
die Festsetzung definierter Baufenster. Damit besteht fur die Eigentimer/-innen die
Moglichkeit, wahrend des bestimmungsgemalien Gebrauchs winschenswerte
Veranderungen vorzunehmen. Gleichzeitig kbnnen gewachsene Anspriche an hohe
Wohnqualitdt oder die Anpassung an verdndernde Normen im Rahmen der
Wohnnutzung umgesetzt werden.

Die Konzentration der Bebauung in 25,0 m tiefen Baufenstern gewéahrleistet langfris-
tig den Erhalt der zusammenhangenden durchgrinten Freiflachen in den Blockin-
nenbereichen sowie der griinen Ubergéange in die freie Landschaft in Ubereinstim-
mung mit den Zielen des FNP Berlin und dem LaPro. Weiterhin werden durch die
Bebauungsstruktur Blickbeziehungen in die Garten und in die Landschaft ermdéglicht,
die zur stadtebaulichen Gebietsqualitat beitragen und bereits derzeitig den stadte-
baulichen Charakter der Siedlung wesentlich pragen.

Unter Bericksichtigung des Erhalts der Strukturen wird die Mdoglichkeit gegeben,
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen und den eigenstéandigen Charakter der Siedlung
sowie das landschaftlich gepragte Ortsbild zu erhalten.

Die Festsetzung der hinteren Baugrenzen sichert ebenfalls den Erhalt dieser ortstypi-
schen Grunstrukturen.

Garagen und Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiucksflachen und auf
den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen bis zu einer Tiefe von 30,0 m hinter der
Stral3enbegrenzungslinie zur Sicherung zusammenhangender Freiflachen als
stadtebaulich pragendes Element (textl. Festsetzung Nr. 4) zulassig.

Im Sinne des Erhalts ortstypischer Vorgartenbereiche (textl. Festsetzung Nr. 5) sind
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflachen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14
BauNVO unzulassig. Die privaten, stark durchgriinten Vorgarten und Freiflachen sind
ein wesentliches Gestaltungsmerkmal der Siedlung.

Zur Erhohung der Rechtssicherheit und zur Verbesserung der Umsetzbarkeit der
getroffenen Festsetzung erfolgte nach dem Anzeigeverfahren eine Uberarbeitung der
Bezeichnung der von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenbereiche entlang der
offentlichen Verkehrsflache. Diese Flachen werden einheitlich mit a bezeichnet.
Diese Festsetzungen gewahrleisten den Eigentimern/-innen ausreichend Spielraum
fur die Einordnungen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.

Durch die Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung innerhalb der tGberbauba-
ren Grundsticksflachen wird die Funktion des Bodens als Versickerungsflache und
die Wasserriuickhaltefahigkeit nur unwesentlich beeintrachtigt. In Ubereinstimmung
mit dem LaPro tragt die Aufrechterhaltung der Grundwasserneubildung als Grund-
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satz der Umweltvorsorge zur Verbesserung des Kleinklimas durch nattrliche
Verdunstung und der nattrlichen Bewasserung der vorhandenen Vegetation bei.

Auf Grund der festgesetzten geringen Versieglung innerhalb des Planungsgebietes
und der kleinteiligen Bebauung mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern ist die
Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken oberflachig,
Uber eine bewachsene Bodenpassage, mdglich. Dies entspricht der Ausweisung des
LaPro, Teil Naturhaushalt und Umweltschutz. Fur die Bereiche der offentlichen
Verkehrsflachen wird langfristig auf Grund der geringen Stral3enbreiten der Bau einer
geschlossenen Regenentwasserung erforderlich. Die Beibehaltung der geringen
Stral3enbreiten im Planungsgebiet ist Ergebnis der Berlcksichtigung der privaten
Belange der Vermeidung des Eingriffs in privates Eigentum und entspricht dem
Mindeststandard der Sicherung der 6ffentlich erforderlichen Verkehrsflachen.

3.1.5. Bauweise

Innerhalb des Planungsgebietes erfolgen fir den Uberwiegenden Bereich die
Festsetzung von Doppelhausbebauung (textliche Festsetzung Nr. 1) und die
Beschrankung der zulassigen Baukorperlangen unter Zugrundelegung der
vorhandenen Bebauungsstruktur auf maximal 10 m je Doppelhaushélfte entlang des
offentlichen StraRenraumes. Somit figen sich die neu zu errichtenden Baukdrper
harmonisch in die vorhandene stadtebauliche Struktur ein.

Die Bauweise Doppelhausbebauung im Bebauungsplan wird auch fir die
Grundsticke Nebelsteig 9 und 11 festgesetzt. Unter Bericksichtigung der
bestehenden Bebauung, die in der Stellung des Hauptbaukorpers (traufseitig zur
Strale) von der Uberwiegend im Planungsgebiet vorhandenen homogenen
Bebauungsstruktur abweicht, wird nach Abwégung im Bebauungsplanverfahren von
einer Anderung dieses Planungsziels abgesehen, da der Bebauungsplan langfristig
die geordnete stadtebauliche Entwicklung und die planungsrechtliche Sicherung des
stadtebaulichen Gesamteindruckes sowie des vorhandenen Gebietscharakters und
den Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der Elsengrundsiedlung zum Ziel hat.

Die vorhandene Bebauung auf dem Grundstick Nebelsteig 11 schlie3t die
Neubebauung zu Wohnzwecken auf dem benachbarten Grundstick Nebelsteig 9
unter Bertcksichtigung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
aus.

Mit dem Erhalt des fur die Siedlung typischen Doppelhauscharakters wird dem
privaten Belang der Sicherung eines qualitativ hochwertigen Reinen Wohngebietes
der Vorrang gegeniber uneingeschrankter Nutzbarkeit des Grundeigentums
nachgekommen.

Abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 1 sind auf den Flachen ABCDA,
EFGHE, JKLMJ auch Einzelh&duser zulassig. Diese Grundstlicke bieten auf Grund
ihrer Lage und ihres Zuschnitts nicht die Voraussetzungen fir die Einbeziehung in
die Festsetzung der bereits vorhandenen Doppelhausstruktur.
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3.1.6. Gestaltungsfestsetzungen

Die Elsengrundsiedlung hebt sich auf Grund ihres einheitlichen Erscheinungsbildes
und ihrer Einbettung in die offene Landschaft vom Ubrigen Siedlungsgebiet, welches
durch eine heterogene Struktur gepragt ist, ab (s. Pkt. 2.1).

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes stellt sich im Wesentlichen durch noch
erhaltene Parameter der urspringlichen Kubatur der giebelstéandig errichteten
Doppelhausbebauung mit Satteldach dar.

Neben dem Erhalt der vorhandenen stadtrdumlichen Strukturen tber Festsetzungen
des Bebauungsplanes ist es zur Sicherung der stadtebaulichen Eigenart der
Siedlung erforderlich, zuséatzlich Gestaltungsfestsetzungen zu treffen, die eine
Erweiterung der Wohnnutzung innerhalb der ablesbaren spezifischen baulichen
Strukturen gewébhrleisten.

Auf eine Festsetzung detaillierter Gestaltungselemente der Hauptbaukorper
(Holzgiebelverkleidung, Fenstergréf3en und Fensterladen) wird verzichtet, da diese
nur noch im Einzelnen mit der urspringlichen Gestaltungsform tbereinstimmen und
hier bereits eine erhebliche Uberformung erfolgte.

Festsetzungen zur Gestaltung der Baukoérper werden im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung auf das Erfordernis zur Erhaltung der noch ablesbaren
stadtebaulichen Eigenart der Siedlung beschrénkt.

Stellung der Baukorper

Die textliche Festsetzung Nr. 3 sichert die Giebelstandigkeit zum offentlichen
StralBenraum. Durch die Beibehaltung der derzeitig im Bestand vorhandenen
Ausrichtung der Hauptbaukorper wird der stadtebaulich pragende Charakter der
Siedlung gesichert und das Ortsbild erhalten.

Das ablesbare wesentliche Gestaltungselement Firstlinie entlang der gemeinsamen
Grundsticksgrenze soll bei langfristiger Entwicklung erhalten bleiben und ebenfalls
Uber diese textliche Festsetzung planungsrechtlich gesichert werden.

Dachform

Zur Wahrung der pragenden einheitlichen stadtebaulichen Wirksamkeit wird die
Dachform auf die Form des pragenden Satteldaches fir die gesamte Siedlung
planungsrechtlich festgesetzt (Festsetzung Nr. 7).

Unter Berlcksichtigung der noch an vielen Gebauden vorhandenen, urspriinglich
einheitlichen, stadtebaulich pragenden Dachneigung von ca. 32° wird fir die
zuladssige Dachneigung gemald textlicher Festsetzung Nr. 7 ein Mindestmal}
festgesetzt, um die Madglichkeit von Wohnraumerweiterungen im Dachraum bei
unveranderter Baukoérperbreite nicht auszuschliel3en.

3.1.7. Grunfestsetzungen

Begriinung von Grundsticksflachen

Der gesamte Geltungsbereich zeichnet sich durch eine besondere Griunstruktur aus,
die als siedlungsgepragter Raum dem Charakter eines Obstbaumsiedlungsgebietes
entspricht. Diese Préagung tragt einen erheblichen Anteil am stadtebaulichen
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Erscheinungsbild des Geltungsbereiches. Der Erhalt und die Entwicklung von
Strukturelementen innerhalb der Elsengrundsiedlung ist elementare Zielstellung des
Bebauungsplanes.

Die im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechen im
Wesentlichen den vorhandenen geringen Verkehrsraumbreiten innerhalb der
Elsengrundsiedlung. Unter Beriicksichtigung privater Belange wird auf eine generelle
Aufweitung aller o6ffentlichen Verkehrsflachen zugunsten einer punktuellen
Aufweitung in vier Bereichen verzichtet. Die Einordnung stral3enbegleitender
Baumpflanzungen, wie sie fur die Siedlungsgebiete Mahlsdorf und Kaulsdorf typisch
sind, ist somit hier langfristig nicht moglich.

Zur Sicherung des vorhandenen, stark durchgrinten Charakters dieser
Wohnsiedlung, welche durch ihre Lage am landschaftlich gepragten Raum und ihre
Eigenart eine besondere stadtebauliche Qualitat auszeichnet, wird die textliche
Festsetzung einer Bepflanzung der Grundsticksflaichen je 500 m2 in den
Bebauungsplan aufgenommen (Textliche Festsetzung Nr. 9).

Dabei wird auf eine Pflanzliste zuriickgegriffen, die im Wesentlichen den Erhalt und
die Entwicklung siedlungsgebietstypischer Gartenstrukturen des vorhandenen
Charakters eines Obstbaumsiedlungsgebietes ermdglicht.

Insofern wird dem Entwicklungsziel des Landschaftsprogramms, welches in seinen
Darstellungen die Ausweisungen des FNP Berlin beachtet, entsprochen.

lll. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Finanzielle Auswirkungen

Es sind finanzielle Mittel des Landes Berlin fur den Erwerb privater
Grundsticksflachen als Voraussetzung fur einen verkehrssicheren Ausbau der
AnliegerstraRen innerhalb des Geltungsbereiches durch Stral3enaufweitungen fur
Ausweichbuchten in vier Bereichen des Planungsgebietes erforderlich.

Dies betrifft Flachen im Bereich entlang des Hornungweg 50/52 und 17/19, Eisweg
22/24 und des Nebelsteigs 11. Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes haben die
Eigentimer/-innen prinzipiell Entschadigungsanspriiche gemall § 42 BauGB. Der
Zeitpunkt der Ubernahmeanspriiche regelt sich nach § 40 (2) BauGB. Da die
Eigentimer/-innen ihre Grundstiicke in der bisherigen Art weiter nutzen kénnen,
entstehen ihnen keine wirtschaftlichen Nachteile zum Zeitpunkt der Festsetzung des
Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Investitionsplanung zum Ausbau der Anliegerstraen sind durch den
Vorhabentrager fur den Grunderwerb Kosten in HOhe von ca. 7.200,- Euro zu
bertcksichtigen und zum gegebenen Zeitpunkt in den Bezirkshaushalt einzustellen.
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V. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht gemal3 8 5 AGBauGB

Mit Schreiben vom 08.11.2001 ist der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung die
Planungsabsicht gemal} 8 5 AGBauGB mitgeteilt worden.

Es wurden keine Bedenken geduflert. Es wurde darauf hingewiesen, dass das
Verfahren nach § 7 AGBauGB durchgefihrt wird, da es mit der Elsenstral3e, die als
Stral3e von besonderer Bedeutung erganzend zum Ubergeordneten Stral3ennetz
klassifiziert wurde, gemal® Absatz 1 Nr. 2 dringende Gesamtinteressen Berlins
bertihrt und eine mogliche Beeintrachtigung auszuschliel3en ist.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin hat am 18. Marz 2003 mit BA-
Beschluss Nr. 553/Il die Einleitung des Bebauungsplanes 10-10 beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am 25.04.2003 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 20 auf Seite
1676 bekannt gemacht.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 21.05.2003 Uber die Einleitung dieses Bebau-
ungsplanverfahrens informiert.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB

Entsprechend der Verfahrensfihrung nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten im
beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB. Damit konnte auf
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit prinzipiell verzichtet werden. Auf Grund
der Lage des Planungsgebietes unmittelbar am Landschaftsraum der Kaulsdorfer
Seen und auf Grund der unmittelbaren Betroffenheit der Bewohner/-innen innerhalb
der Siedlung von der Planung u.a. durch das Planungsziel der Erweiterung von
offentlichen Verkehrsflachen innerhalb der Siedlung durch die Inanspruchnahme
privater Grundstucksflachen zur gesicherten Verkehrsfihrung, wurde auf eine
Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB (friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung) im Bebauungsplanverfahren 10-10 nicht verzichtet.
Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
18. Juni 2007 bis zum 19. Juli 2007 im Birodienstgebdude Helene-Weigel-Platz 8,
Amt fur Stadtplanung und Vermessung, Bereich Stadtplanung, durchgefihrt.

Es wurde in der ,Berliner Zeitung® iber den Zeitraum der Beteiligung der Offentlich-
keit informiert.
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Im Einzelnen wurde im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit tiber folgende Ziele
informiert:

- Planungsrechtliche Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
innerhalb vorhandener Strukturen unter Berticksichtigung der pragenden Doppel-
hausbebauung,

- Sicherung der ortstypischen, von Bebauung freigehaltenen, begriinten
Vorgartenbereiche,

- Sicherung der stark durchgrinten, rickwartigen gartnerisch genutzten
Grundstucksflachen, die als charakteristisches Element der historischen Struktur
zu erhalten sind und so gleichzeitig zusammenhangende 6kologisch wirksame
Freiflachen sowie Ubergange zur freien Landschaft sichern,

- Erhalt einer im Zentrum des Gebietes (Maipfad) von Bebauung freigehaltenen
Flache.

Die zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens formulierte Zielstel-
lung, der Sicherung einer Offentlichen Grinflache einschlie3lich Spielplatz im
Zentrum des Planungsgebietes, wurde auf Grund der Uberprifung der gesamten
Freiflachenpotentiale im Siedlungsgebiet nicht als langfristiger Bedarf aufrecht
erhalten.

In Vorbereitung der Durchfiihnrung der Beteiligung der Offentlichkeit wurde das
ebenfalls im Einleitungsbeschluss benannte Planungserfordernis einer generellen
Aufweitung des offentlichen StralRenraumes innerhalb der Siedlung auf mindestens
6,0 m Uberarbeitet.

Gegenstand des vorgestellten Entwurfes war eine geplante Stral3enlandaufweitung
in vier Bereichen des Planungsgebietes zur Sicherung der Verkehrssicherheit inner-
halb der Elsengrundsiedlung.

Diese Zielstellung resultiert aus dem Ergebnis eines Fachgutachtens, welches in
Vorbereitung der Durchfiihrung der Frihzeitigen Burgerbeteiligung die Untersuchung
der Querschnittsausbildung der o6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Planungsgebietes zum Inhalt hatte.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB wurde am 27. November 2007 vom Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr.
0391/11l beschlossen. Die BVV hat in ihrer Sitzung am 24. Januar 2008 die Vorlage
zur Kenntnis genommen. Resultierend aus den vorgebrachten AuBerungen erfolgte
unter Einbeziehung des privaten Belanges die Anderung der StraRenaufweitung
gemal der Vorzugsvariante im Bereich der Grundstiicke Hornungweg 56/54 in ihrer
Lage nunmehr in den Bereich der Grundstiicke Hornungweg 52/50. Dies erfolgte
unter Bericksichtigung bereits im Bestand vorhandener Stral3enaufweitungen auf
privaten Grundstuicken.

Das Ergebnis der Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit vorgebrachten AuR3erungen fuhrte nicht zu Anderungen der Planungsziele
des Bebauungsplanes 10-10.
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Beteiligung der Behtérden gemali § 4 Abs. 2 BauGB

Gemall 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurden Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Trager Offentlicher Belange fur das Bebauungsplanverfahren 10-10 im Zeitraum
August/September 2008 eingeholt.

20 Behdrden und Trager wurden beteiligt. Davon aul3erten sich 13 Trager. Einwande
gegen den Entwurf des Bebauungsplanes 10-10 wurden von den Tragern nicht
erhoben. Die Stellungnahmen der Behdrden und Trager sind auf Grund inhaltlicher
Hinweise in den Abwagungsprozess eingegangen.

Das Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behérden gemal § 4 (2) BauGB
wurde am 03.02.2009 vom Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 0702/111 beschlossen.

Die BVV hat in ihrer Sitzung am 26.02.2009 die Vorlage zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich fuhrte das Ergebnis der Abwégung, der im Rahmen der Beteiligung
der Trager offentlicher Belange vorgebrachten AuRerungen, nicht zu Anderungen
des Planungszieles des Bebauungsplanes 10-10.

Auf Grund der Anmerkung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fand im Rah-
men der Abwagung die Darlegung der Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB statt (s. Pkt. Il.1 der Begriindung).

Unter Berucksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen wurde eine Ergénzung
des Begrindungstextes Pkt. 2.1 ,Bestand” vorgenommen. Die Begriindung wurde
um den Punkt ,Denkmalpflege” erweitert, in dem auf die Stellungnahme des Landes-
denkmalamtes Berlin im Plangebiet hingewiesen wird.

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes in der Schutzzone 1l A des
Wasserwerkes Kaulsdorf werden gemafl der Stellungnahme der Berliner
Wasserbetriebe im Begrindungstext Pkt. 2.2 Hinweise zu Regelungen der
Wasserschutzgebietsverordnung aufgefthrt.

Eine planungsrechtliche Sicherung von Leitungsrechten fur eine im Planungsgebiet
vorhandene Netzstation ist gemaf Auskunft des Unternehmenstragers im Rahmen
der Durchfihrung der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nicht erforderlich.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 15. Juni bis einschlie3lich 15. Juli 2009 lag der Entwurf zum Bebau-
ungsplan 10-10 mit der Begrindung gemal? 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Burodienstge-
baude Helene-Weigel-Platz 8 im Foyer der 4. Etage des Stadtentwicklungsamtes,
Fachbereich Stadtplanung, offentlich aus.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr. 24 vom
05.06.2009, S. 1294, bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse in der
Berliner Zeitung am 05. Juni 2009 die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleit-
planung veroffentlicht.

Gemall 8 3 Abs. 2 BauGB erging am 12. Juni 2009 eine Benachrichtigung an die
Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind.
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Das Verfahren wurde nach 813a BauGB als beschleunigtes Verfahren gefiihrt, von
einer Umweltprifung wurde abgesehen.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gingen schriftliche Stellungnahmen der
Berliner Landesarbeitsgemeinschaft Naturschutz e.V. (BLN) und der Berliner
Verkehrsbetriebe im Fachbereich Stadtplanung ein. Fur die Nutzung der Veroffentli-
chung im Internet erfolgte wahrend des Zeitraumes der Beteiligung der Offentlichkeit
die Zahlung von insgesamt 44 Zugriffen. Schriftliche Stellungnahmen, resultierend
aus diesen Zugriffen, sind nicht eingegangen.

GemafR Stellungnahme des BLN erfolgte eine Uberpriifung der Pflanzliste in Bezug
auf die mogliche Einhaltung der festgelegten Pflanzqualitdt. Entsprechend der
Stellungnahme des zustandigen Fachamtes ist die Umsetzung der Pflanzlisten
moglich. Es wurden mehrere Baumschulen benannt, tUber die der Bezug der
entsprechenden Pflanzen in der geforderten Giite angeboten wird. Dementsprechend
wurde in Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB das
Erfordernis zur Anderung der Pflanzliste nicht gesehen. Sie blieb unverandert
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes 10-10.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fand zum Zeitpunkt der Beteiligung der
Offentlichkeit die Uberpriifung der geplanten Festsetzungen fur das Grundstiick
Nebelsteig 9 statt. In den Abwagungsprozess waren private Belange der
Grundstucksverwertbarkeit unter dem Aspekt einer zukinftigen Bebauung
einzustellen. Die im Bestand vorhandene Bebauung auf dem Grundstick Nebelsteig
11 weicht in der Stellung des Hauptbaukérpers (traufseitig zur Stral3e) von der
Uberwiegend im Planungsgebiet vorhandenen homogenen Bebauungsstruktur ab.
Von einer Modifizierung der Festsetzung Doppelhausbebauung im Bebauungsplan fur
diese Grundstiicke unter Bertcksichtigung der bestehenden Bebauung wurde jedoch
abgesehen, da der Bebauungsplan langfristig die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung und die planungsrechtliche Sicherung des stadtebaulichen Gesamteindruckes
zum Ziel hat.

Die im Bestand vorhandene Bebauung auf dem Grundstiick Nebelsteig 11 schlief3t
die Neubebauung zu Wohnzwecken auf dem benachbarten Grundstiick Nebelsteig 9
unter Bertcksichtigung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
aus.

Bei Umsetzung aller geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes entsteht auf
Grund des zu planenden Anschlusses an ein traufseitig zur Straf3e stehendes
Gebaude auf dem Grundstick Nebelsteig 9 eine Baukorperform, die vom Uberwie-
genden stadtebaulichen Erscheinungsbild der Doppelhausbebauung innerhalb der
Siedlung abweicht und mittelfristig einen Einzelfall darstellen wirde. Art und Mal3 der
geplanten baulichen Nutzung auf den Grundsticken lassen Bebauungsvarianten zu,
die im Wesentlichen dem Grundzug der Planung entsprechen.

Die Gewahrleistung des einheitlichen stadtebaulichen Charakters der Siedlung ist im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen auch fir dieses Grundstick zu erreichen.
Durch die Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens, welche vor allem in der
Konzentration der Bauflachen entlang des offentlichen Strallenraumes zugunsten der
Sicherung zusammenhangender griner Blockinnnenbereiche und im Erhalt des fur
die Siedlung typischen Doppelhauscharakters besteht, wurde dem privaten Belang
der Sicherung eines qualitativ hochwertigen Reinen Wohngebietes der Vorrang
gegenuber uneingeschrankter Nutzbarkeit des Grundeigentums nachgekommen. Ziel
war langfristig durch den Erhalt der stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen
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Gebietscharakters die hohe Wohnqualitat innerhalb der Elsengrundsiedlung in ihrer
stadtebaulichen Eigenart zu wahren.

Die Berliner Verkehrsbetriebe auf3erten keine Bedenken gegeniber den Zielstellun-
gen des Bebauungsplanes.

Das Ergebnis der Abwagung, der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
vorgebrachten Stellungnahmen, hat nicht zu Anderungen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes 10-10 geflhrt.

In seiner Sitzung am 05.01.2010 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr.
0973/l der Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit und dem Bebauungsplan
10-10 mit der Begrindung vom 25. November 2009 und dem Entwurf der
Rechtsverordnung zu seiner Festsetzung zu.

Am 25.02.2010 hat die BVV mit Drucksache-Nr. 1624/VI beschlossen, der
Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-10 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf, mit Begriindung zuzustimmen.

Anzeigeverfahren gemald 8 6 Abs. 4 AGBauGB und die Ergebnisse

Durch die zustdndige Senatsverwaltung wurde mit Schreiben vom 16. Juni 2010
mitgeteilt, dass der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist und durch das Bezirksamt
festgesetzt werden kann.

Auf Grund der erteilten Hinweise erfolgte zur Erh6hung der Rechtssicherheit und zur
Verbesserung der Umsetzbarkeit der getroffenen Festsetzungen eine Uberarbeitung
der Darstellung der von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenbereiche entlang der
offentlichen Verkehrsflache. Diese Flachen wurden einheitlich mit a bezeichnet, die
textliche Festsetzung Nr. 5 wurde geéandert. Die in der Planzeichnung umgrenzten
Flachen waren Grundlage der nunmehr mit a zu bezeichnenden Flachen.

Im Rahmen dieser Uberarbeitung erfolgte auch die Einbeziehung der
Vorgartenbereiche entlang des Osterpfades in den Geltungsbereich dieser textlichen
Festsetzung.

Auf eine Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 4, die eine Einordnung von
Bebauung im Grundsticksbereich von mehr als 30,0 m hinter der
Stral3enbegrenzungslinie ausschliel3t, wurde verzichtet. Die formulierte Festsetzung
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, zuséatzlich zu den von Bebauung
freizuhaltenden Vorgartenbereichen entlang offentlicher Verkehrsflachen die
Bebauung im Blockrand zu konzentrieren und die Blockinnenbereiche von Bebauung
freizuhalten.

Im Ergebnis der Auswertung der Hinweise aus dem Anzeigeverfahren gemali § 6
Abs. 4 AGBauGB war die Erstellung eines Deckblattes und eine erneute
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Die Grundziige der Planung wurden durch die erforderlichen Anderungen nicht
berthrt, weil das stadtebauliche Leitbild, die Sicherung von Bebauung
freizuhaltender Vorgartenbereiche entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, erhalten
bleibt.

Im Rahmen der Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB waren Stellungnahmen nur
zu den geanderten Teilen einzuholen.
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB und die
Ergebnisse

In der Zeit vom 27. September 2010 bis einschlie3lich 27. Oktober 2010 wurde der
Entwurf zum Bebauungsplan 10-10 vom 4. Juni 2009 mit Deckblatt vom 10.
September 2010 im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin, Abt. Okologische
Stadtentwicklung, Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung,
Birodienstgebaude Helene-Weigel-Platz 8, 12681 Berlin, 4. Etage, Foyer erneut
Offentlich ausgelegt.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiiblich im Amtsblatt von Berlin Nr.
38 vom 17.09.2010, S. 1552 bekannt gemacht. Weiterhin wurde in der Tagespresse
in der Berliner Zeitung am 17.09.2010 uber die Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung informiert. Den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zu den geanderten Teilen
gegeben. Sie wurden mit Schreiben vom 17.09.2010 informiert. Der geanderte
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung konnte auch im Internet eingesehen werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes war in Auswertung der Beachtung der im
Rahmen des Anzeigeverfahrens gemald 8§ 6 Abs. 4 AGBauGB erteilten Hinweise
erforderlich.

Zur Erhéhung der Rechtssicherheit erfolgte die Uberarbeitung des Bebauungsplanes
in Bezug auf die Definition der von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenbereiche
entlang der offentlichen Verkehrsflaichen im Planungsgebiet. Die zeichnerisch
dargestellten Flachen werden einheitlich als Flache a bezeichnet. Von dieser
Anderung des Bebauungsplanes ist die Offentlichkeit in ihrer Betroffenheit nicht in
anderem Umfang berlhrt, als durch die bisherigen Festsetzungen.

Im Fachbereich Stadtplanung gingen keine Stellungnahmen zu den geanderten
Teilen ein. Der Verfahrensschritt der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit erforderte
keine weiteren Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes 10-10. Im
Ergebnis der Abwagung erfolgte die Ergdnzung des Begriindungstextes Punkt 3.1.4.
Die Festsetzung des Bebauungsplanes mit Deckblatt vom 10. September 2010
konnte entsprechend § 10 BauGB i.V.m. § 6 Abs. 3 AGBauGB nunmehr erfolgen und
war die Grundlage fur die erneute rechtliche Prifung im Rahmen des
Anzeigeverfahrens gemal § 6 Abs. 4 AGBauGB.

Festsetzung des Bebauungsplans

In seiner Sitzung am 04. 01. 2011 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr.
1242/l der Auswertung der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a
Abs.3 BauGB sowie dem Bebauungsplan 10-10 vom 4. Juni 2009 mit Deckblatt vom
710. September 2010 mit der Begrindung vom November 2010 und dem Entwurf
der Rechtsverordnung zu seiner Festsetzung zu.

Am 24. 02. 2011 hat die BVV mit Drucksache Nr. 2049/VIl beschlossen, der
Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-10 im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf mit Begriindung zuzustimmen.
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Erneutes Anzeigeverfahrens gemaR § 6 Abs. 4 AGBauGB.

Mit Schreiben vom 23. Marz 2011 wurde der zustandigen Senatsverwaltung der
Bebauungsplan 10-10 erneut angezeigt gemal § 6 Abs.4 AGBauGB.

Durch die zustandige Senatsverwaltung wurde mit Schreiben vom 26. Mai 2011
mitgeteilt, dass der Bebauungsplan beanstandungsfrei ist und durch das Bezirksamt
festgesetzt werden kann.

VVom Bezirksamt wurde mit BA-Beschluss Nr. 1386/Ill am 05.07.2011 der nach § 6
Abs. 5 AGBauGB fur die Wirksamkeit des Bebauungsplanes konstitutive
erforderliche Beschluss Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes 10-10 gefasst.
Der Bebauungsplan wurde, wie bei der 6ffentlichen Auslegung bekanntgemacht, im
beschleunigten Verfahren festgesetzt.

Die Rechtsverordnung wurde als Verordnung UuUber die Festsetzung des
Bebauungsplans 10-10 vom 8. September 2011 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
Berlin vom 20. September 2011 auf Seite 465 verkindet.

V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011
(BGBI. I S. 619)

Gesetz zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 3. November
2005 (GVBI. S. 692)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 12.
November 2009 (ABI. S. 2666), zuletzt ge&ndert am 17. Februar 2011 (ABI. S. 438).
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