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|. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil Mahlsdorf,
direkt an der Grenze zum Land Brandenburg, Gemeinde Hoppegarten, Ortsteil
Waldesruh. Der Bereich Mahlsdorf-Sid ist Bestandteil des grof3ten
zusammenhangenden Siedlungsgebietes von Berlin.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Gestutzt auf die Zielstellungen des Berliner Flachennutzungsplanes [1] vollzieht
sich im Mittelbereich Sud des Bezirkes Hellersdorf eine bauliche Entwicklung, die
planerisch Uber den 8 34 BauGB nicht steuerbar ist. Durch ruckwartige
Teilungen, verbunden mit der Errichtung von 2 Hauptgeb&auden, weiterhin
Nebenanlagen, gedeckten Stellplatzen, teilweise 2 befestigten Zufahrten, werden
oftmals fast die Halfte der Baugrundsticke versiegelt. Die Wald- und
Obstbaumgebiete werden zunehmend ihrer landschaftlichen Eigenart und ihrer
Okologischen Grundfunktionen beraubt.

Verbunden mit dem deutlichen Anstieg der Bevélkerung in diesen Gebieten bei
mangelhafter technischer und sozialer Infrastruktur muss dies langfristig
zwangslaufig zu einem Verlust an Wohnqualitat fuhren, sofern nicht rechtzeitig
regelnd eingegriffen wird.

Im Land Berlin wurden umféngliche Untersuchungen dartuber gefihrt, mit
welchen Instrumentarien stadtebaulich in diesen Gebieten relativ kurzfristig mit
dem geringsten Aufwand die Entwicklung gesteuert werden kann. Sie ergaben,
dass der qualifizierte Bebauungsplan mit einer minimalen Regelungsdichte den
Anforderungen in diesen Gebieten am ehesten gerecht wird.

Ausgehend vom oOffentlichen Interesse an der Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung, dem Erhalt landschaftlicher Qualitaten bei Starkung der Wohnnutzung
ist durch die Abteilung Gesundheit und Okologische Stadtentwicklung -
Stadtplanungsamt - ein groB3flachiges Bebauungsplanverfahren eingeleitet
worden.

Der Gesamt-Geltungsbereich wurde in 5 Bearbeitungsgebiete aufgeteilt.

Das hier untersuchte und beschriebene Teilgebiet 1l soll als einer von funf
"Teil’bebauungspléanen, als B-Plan XXIlI-27b, das weitere Planverfahren
durchlaufen.

2. Planungsgebiet

Gemdll 8§ 9 Abs. 7 BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-27 b wie folgt festgesetzt:



Das Plangebiet wird begrenzt
- im Norden durch die Mittelachse der Risternallee,

- im Osten durch die Landesgrenze zum Land Brandenburg, Gemeinde
Hoppegarten, Ortsteil Waldesruh,

- im Suden durch die Mittelachse der Akazienallee,

- im Westen durch die Mittelachse der Mirower Stral3e.

2.1. Bestand

Das Plangebiet ist Bestandteil eines groRen Siedlungsbereiches, der sich seit der
Jahrhundertwende sudlich der alten, 1920 eingemeindeten Ddrfer Mahlsdorf,
Kaulsdorf und Biesdorf entwickelte.

Die grol3zligig dimensionierten Stralen sind rasterformig, teilweise sogar
rechtwinklig angelegt.

Im Siden grenzt mit der Akazienallee eine Hauptsammelstrale an. Die
Netzmaschen Mirower Stral3e, LehnitzstraBe und Summter Strale sind als
Wohnsammelstral3en, die Rusternallee als Anliegerstralie einzustufen. Die kurze
Heidestral3e ist eine WohnanliegerstraRe. Alle Stral3en sind nicht ausgebaut. Mit
Ausnahme der Akazienallee und der Lehnitzstral3e, deren Fahrbahnen befestigt
sind, weisen die Stral3en den Charakter von ungestalteten Sandwegen auf.

Die durch das StraRennetz gebildeten Blocke sind regelméRig und bestehen in
den Mittelbereichen aus zumeist sehr grof3en Grundsticken von 1.000 - 1.100 m?
Grundsticksflache. Von den 112 Grundstiicken, die im Plangebiet urspriinglich
vorhanden waren (nachtragliche Teilungen hier nicht bericksichtigt), dienen
heute noch ca. 32 Grundstiicke der reinen Erholung bzw. liegen ganzlich brach.
Rein gewerblich genutzte Grundstiicke gibt es keine. In Verbindung mit
Wohnnutzung sind auf 6 Grundstiicken stille Gewerbe bzw. freischaffende Berufe
tatig wie z.B. ein Ingenieurbiro fur Batterietechnik, Versicherung,
Elektroinstallation, Malerwerkstatten.

Einzelgebaude pragen das Gebiet. Sie lassen sich in 4 Gruppen aufteilen:

- Vorkriegsgebaude (errichtet zwischen 1920 und 1940) mit Sattel-, Walm- und
Mansarddachern, tiberwiegend aufwendig instandgesetzt und modernisiert;

- Neubauten, errichtet ab 1990, eingeschossig mit ausgebautem Sattel-,
Walm-, Kruppelwalm- und Mansarddach, sowohl in der 1. als auch in der 2.
Baureihe;

- Kleinere eingeschossige Gartengebaude mit flachem Sattel- und Flachdach,
teilweise ungenutzt;

- zu Wohnzwecken ausgebaute gréRere Erholungsbauten mit flachem
Satteldach sowie flache &ltere Einfamilienhduser.



Die drei ersten Gruppen haben etwa den gleichen, die vierte Gruppe einen
geringeren Anteil. Alle Haustypen sind in den Blécken durchmischt. Eine Spezifik
ist nicht auszumachen. Die vorhandene Bebauung lasst keine stadtebauliche
Ordnung erkennen. Baufluchten sind nicht ablesbar, jedoch ist ein von Bebauung
freier Vorgartenbereich von mindestens 5,00 m pragend.

Das Gebiet ist Uber mehrere Netze des offentlichen Personennahverkehrs
erschlossen. Es besteht direkter Busanschluss (max. 400 m Entfernung zur
nachstgelegenen Haltestelle), direkter Strallenbahnanschluss (max. 900 m
Entfernung zur néchstgelegenen Haltestelle) sowie Uber beide Verkehrsmittel
Anschluss an S- und U-Bahn.

Im Plangebiet selbst sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
vorzufinden.

Die technische Infrastruktur ist noch unvollkommen.

Ein Anschluss aller Grundstiicke an das 6ffentliche Frischwasser- und Gasnetz
ist gewadhrleistet. Eine oOffentliche Kanalisation ist nicht vorhanden, die
Schmutzwasserentsorgung erfolgt zur Zeit noch tber Sammelgruben, jedoch sind
die Vorbereitungen fir den Anschlul3 an das offentliche Abwassernetz durch die
Berliner Wasserbetriebe getroffen worden.

Ein besonderes Spezifikum des Plangebietes ist der gemischte
Waldbaumbestand, der innerhalb der Blocke noch mehr oder weniger deutlich
erkennbar ist, wohingegen die Anliegerstralden baumlos sind. Urspriinglich war
das Gebiet mit dichtem Eichen- und Mischwald bestanden. Die heute im
Geltungsbereich vorzufindenden 22 Eichen sind noch Nachkommen dieser
Alteichen und haben teilweise ein Alter von Uber 50 Jahren. Meistverbreitete
Baumart ist die Gemeine Kiefer. Weiterhin vorzufinden sind Fichtenarten, Birken,
Ahorn, Kastanien, Larchen, Linden und Robinien. Sie sind hdchstens 50 Jahre
alt.

Die Erholungsgéarten auf den Grundstiicken sind Gberwiegend mit einer Mischung
aus Geholzen, Koniferen, Obstbaumen, Stauden, sonstigen Kulturpflanzen und
Rasen bewachsen.

2.2. Planerische Ausgangssituation

Zu dem Gebiet mit seinen groRen Wohnbaupotentialen auf Einzelgrundstiicken
wurden in verschiedenen Planungsebenen konkrete Zielstellungen formuliert:

Flachennutzungsplan (FNP):

Der FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 08. Januar 2004
(ABL. S. 95), zuletzt gedndert am 14. April 2005 (ABL. S.1595) stellt das gesamte
Planungsgebiet wie auch den uberwiegenden Teil von Mahlsdorf-Sid als
Wohnbauflache W4 (Obergrenze GFZ 0,4) dar. Es handelt sich um einen
schitzenswerten Siedlungsbereich, gelegen in der Trinkwasserschutzzone Il B.
Grundsatzlich werden folgende Ziele formuliert:



Im Sinne von sparsamen Umgang mit Grund und Boden hat die

Innenentwicklung Prioritat vor Neuausweisung von Bauflachen im

Landschaftsraum;

- Bewahrung eines Charakters einer grinen Stadt mit Waldern, Wasserflachen,
Parks, Erholungsflachen mit einem funktionsfahigen Naturhaushalt;

- polyzentrische Entwicklung;

- Entwicklung der Stadt zum attraktiven, vielseitigen Wohnort.

Landschaftsprogramm (LAPRO) [2]

Das LAPRO stellt heraus, dass das Bearbeitungsgebiet innerhalb einer
Beluftungsbahn gelegen ist, welche aufgrund ihres hohen Vegetationsanteils die
Frischluft aus den angrenzenden Kaltluftentstehungsgebieten (Képenicker Forst,
Waldbestand Hoppegarten) in die belasteten Bereiche der Berliner Innenstadt
weiterleitet. Fir das zu den Waldbaumsiedlungsbereichen z&hlende Gebiet
werden folgende Ziele formuliert:

- Intensive Schutz- und EntwicklungsmalBnahmen, v.a. Nachpflanzung zur
Erhaltung von gebiets- und landschaftstypischen Vegetationsbestanden,
Strukturelementen und des hohen Griunflachenanteils;

- Begrenzung weiterer baulicher Verdichtung in diesen Gebieten;

- Erhalt und dringlicher Ausbau groRBerer Freiraume (kleine Waldflachen,
Parkanlagen usw.);

- Erhalt der "Durchlassigkeit" der Garten fur Waldarten;

- Begrenzung der Versiegelung bei geplanter Siedlungsentwicklung;

- standortgemale Bepflanzung der StraRenrander mit heimischen Gehdlzen.

Bereichsentwicklungsplanung (BEP) Hellersdorf-Std [3]
Fur das Plangebiet als schitzenswerten Siedlungsbereich werden hauptséachlich
folgende Planungsaussagen getroffen:

- Verdichtung durch Einzel- und Doppelhauser;

- Mal der baulichen Nutzung durch GRZ bis 0,2 und Geschosszahl bis 0,4
festsetzen,;

- Mindestvorgartenbereich von 5 m einhalten;

- Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort;
"Der unbeeinflusste Grundwasserstand liegt sehr hoch, in niederschlagsreichen
Jahren dicht unter Oberkante Terrain (HGW beachten).”

- Trinkwasserschutzgebiet Il B;

- Waldbaumsiedlungsbereich.

ll. Planungsinhalt
1. Entwicklung der Planungsiberlegung

Die locker bebauten Einfamilienhausgebiete in Mahlsdorf und Kaulsdorf bieten
auf Einzelgrundstiicken erhebliches Wohnbaupotential, unter dessen Ausnutzung
der bevorzugten stadtischen Innenentwicklung nachgekommen werden kann.



Mittel- bis langfristig sollen hier unter Berlicksichtigung der Vegetationsbestande
qualitativ hochwertige Wohngebiete entstehen, fur die der FNP eine maximale
Dichte von 0,4 (GFZ) vorgibt, was etwa der Verdreifachung des bestehenden
Bauvolumens entspricht und aufgrund der landschaftlichen Pragung eine GRZ
von 0,2 vorsieht.

Die derzeitige Genehmigungspraxis fur Bauvorhaben im Gebiet stiutzt sich auf die
Grundlage des 8 34 (1) BauGB und lasst eine Bebauung mit Einzelgeb&auden in 2
Baureihen zu. Eine Einflussnahme auf den weitestgehenden Erhalt der
Grinstrukturen und flachensparende Bauweisen sowie eine planmafiige
Steuerung ist nicht moglich.

Die Bewaltigung dieser Problematik kann nur im Rahmen einer verbindlichen
Bauleitplanung erfolgen. Ausgehend von den bezirklichen Planungszielen wurde
eine grol3flachige Untersuchung fir den Bereich Kaulsdorf/Mahlsdorf beauftragt,
um eine Strategie zum Umgang mit der Nachverdichtung im Rahmen der offenen
Bauweise zu entwickeln [4] .

Sie gelangte zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan mit einer geringen
Regelungsdichte das préferierte Instrumentarium sein wird.

Aus den dargestellten Griinden hat das Bezirksamt Hellersdorf am 16. Dezember
1997 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes XXIII-27 flr das
Gelande zwischen Rusternallee, Landesgrenze Berlin, Bezirksgrenze Berlin-
Kopenick, Wilhelm-Blos-StralRe und Schrobsdorffstrafe im Ortsteil Mahlsdorf
gefasst. Das Planungsgebiet ist in 5 Teilgebiete unterteilt.

Unter detaillierter Betrachtung der Teilbereiche und Blocke werden deren
Spezifika erfasst und darauf basierend diejenigen Regelelemente gesucht, mit
denen a) die Planungsziele durchsetzbar sind, b) die Typik der Teilgebiete mit
Okologisch noch wirksamen Grinbereichen gewahrt bleibt und c¢) die
Umsetzbarkeit der Planziele des festgesetzten B-Planes sowohl fir den/die
Bauende/n als auch fir die kontrollierende Verwaltung leicht handhabbar sind.

2. Intention des Planes

Vorrangige Aufgabe des Bebauungsplanes ist es gem. § 1 BauGB, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten. Er soll dazu
beitragen, dauerhaft eine  menschenwirdige, qualitativ  hochwertige
Lebensumwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
sowie den Naturhaushalt zu bewahren.

Wesentliches Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen baulichen und
natirlichen  Strukturen unter Bericksichtigung folgender stadtebaulicher
Grundsatze:



1. Entwicklung einer gebietsvertraglichen Starkung der Wohnnutzung bei
Sicherung einer hohen Wohnqualitat,

2. Neubebauung in offener Bauweise max. zweigeschossig. Aufgrund der relativ
grof3en Grundstlcke ist eine Grundsticksteilung und rickwartige Bebauung
maoglich, wobei zur Sicherung und Entwicklung der landschaftlichen Pragung
des Planungsgebietes als Waldbaumsiedlungsbereich die Grol3e der
Baugrundstiicke nach Moglichkeit nicht unter 400 m2 liegen soll.

3. Zur Wahrung des Landschafts- und Ortsbildes soll durch die Festsetzungen
zum Nutzungsmald eine Differenzierung innerhalb der Baublocke
dahingehend erreicht werden, dass an den Blockrdndern maximal
zweigeschossig (ohne Dachgeschoss als Vollgeschoss) und zur Sicherung
der durchgrinten Blockinnenbereiche als charakteristisches Element der
historisch gewachsenen Struktur maximal eingeschossig (abweichend ein
zusatzliches Vollgeschoss im  Dachraum) gebaut werden kann.
Durch die Sicherung einer nicht Uberbaubaren 5,00 m breiten Vorgartenzone
wird der vorhandene Siedlungscharakter gewabhrt.

4. Der Freiflachenanteil auf den Baugrundsticken soll die klimatische
Ausgleichsfunktion des Planungsgebietes und die Funktion des Bodens zur
Grundwasserneubildung erhalten und starken. Dies erfordert die Begrenzung
der Versiegelung auf den Grundstiicken.

w

. Wesentlicher Planungsinhalt

- Es wird die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet " ausgewiesen.

- Die Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt Gber die Festsetzung
einer GRZ von 0,2 in Verbindung mit der Angabe der Geschossigkeit.

- Die stadtebauliche Ordnung wird durch die Festsetzung von
Stral3enbegrenzungslinien und Baugrenzen sowie die Festsetzung einer
offenen Bauweise gesichert.

- Zur Bewahrung des Charakters des Waldbaumsiedlungsbereiches sind
Griunfestsetzungen erforderlich.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird gemal der Vorgaben des FNP Berlin und der BEP insgesamt die
Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet" im gesamten Geltungsbereich des B-
Planes XXIII-27b festgesetzt.

Die im bisherigen Planverfahren auch erwogene Festsetzung als Reines
Wohngebiet kommt nicht zur Anwendung, da die Beschrankung auf im Regelfall
ausschlieBlich Wohnnutzungen (entsprechend der Baugebietskategorie "Reines
Wohngebiet") nicht zwingend und die gro3tmogliche Stoérungsfreiheit des
Wohnens aufgrund des derzeitigen Bestandes nicht erforderlich ist.



Vielmehr ermdglicht die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet eine
Durchsetzung des Planungsgebietes mit  z.B. nicht  stérenden
Handwerksbetrieben oder Laden. Es fordert die Nutzungsmischung in diesem
Gebiet, ohne dass die Wohnfunktion im Planungsgebiet oder die Funktionen des
Ortsteilzentrums Mahlsdorf-Stid (entsprechend Stadtentwicklungsplan Zentren
und Einzelhandel) und die im FNP Berlin dargestellte Einzelhandelskonzentration
am Hultschiner Damm nordwestlich des Planungsgebietes beeintrachtigt werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 4 und 5 BauNVO als
ausnahmsweise zulassig im Allgemeinen Wohngebiet werden mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen, da die vorhandene Baustruktur und die
stadtebaulichen Ziele fur das Plangebiet eine Einordnung dieser Nutzungen
stadtebaulich als nicht vertraglich beurteilt werden.

Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend zum Wohnen genutzt und soll auch
langfristig dieser Funktion dienen. Dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines
harmonischen, dem Gebietscharakter entsprechenden Kkleinteiligen Ortsbildes
steht die Einordnung von grof3flachigen Anlagen fur Gartenbaubetriebe oder
Tankstellen entgegen. Auf Grund der zu erwartenden Struktur ihrer baulichen
Anlagen ist eine ortsuntypische, stark beeintrachtigende Wirkung auf die stark
durchgriinten Blockinnenbereiche als stadtebauliches Gestaltungselement zu
erwarten. Der Erhalt der Kleinteiligkeit der baulichen Anlagen ermdglicht einen
harmonischen Ubergang zum angrenzenden Siedlungsgebiet von Waldesruh,
das ebenfalls durch diese Bebauungsstruktur gepragt ist.

Die allgemeine Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben schliel3t alle Anlagen ein,
die der Betriebsform eigen sind. Dazu gehoéren aul3er der Wohnung bzw. dem
Wohngebaude des/r Betriebsinhabers/in, der Laden, Gewdachs- und Treibhauser
mit der evtl. erforderlichen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen. Diese
Haufung von baulichen Anlagen und ihre mangelnde stadtebauliche
Einpassungsfahigkeit widerspricht der stadtebaulichen Zielstellung der
Kleinteiligkeit des Planungsgebietes.

Unter dem Begriff der "Tankstelle" wird die Bedienung der Treibstoffsdulen und
der kleine Kundendienst (Wagenwaschen und Wagenpflege mit der Behebung
kleiner Mangel und "Pannen”) verstanden. Da sie, um existenzfahig zu sein, nicht
nur der Versorgung des Gebietes dienen muissen, ist von ihrer Grol3e und dem
Zuschnitt der baulichen Anlagen davon auszugehen, dass sie sich nicht in die
Kleinteiligkeit des Gebietes einfligen.

Die durch den zusatzlich zu erwartenden Verkehr beider Nutzungsarten
erzeugten Larm- und  Abgasimmissionen  fiuhren  aulBerdem  zu
nachbarschaftlichen Belastigungen, die die Sicherung der hohen Wohnqualitat in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin in Frage stellen.

Tankstellen sind taglich 24 Stunden in Betrieb. Durch das erweiterte Angebot
verschiedener  Versorgungsbereiche andert sich  entsprechend das
Kauferverhalten und durch Utberdértliche Kundenstrome erfolgt eine Stérung der
Wohnruhe.

Dem Schutz der Wohnruhe wird hier ein stadtebaulicher Vorrang gegeben.

Die Moglichkeit einer Umsetzung des aus dem Wohnen resultierenden Bedarfs
dieser Nutzungsarten ist durch die Zuléassigkeit entlang des in unmittelbarer Nahe
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befindlichen Hultschiner Damms als Verbindungsstral3e zwischen Marzahn-
Hellersdorf und Treptow-Kopenick gegeben.

Damit werden diese Nutzungen entsprechend 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO mit
der textlichen Festsetzung Nr. 1 ausgeschlossen.

Die Nutzungen entsprechend gem. 8 4 Abs. 3 Ziffern 1, 2 und 3 sollen
ausnahmsweise zulassig sein.

3.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird gemald Empfehlungen der
Bereichsentwicklungsplanung Uber die Festsetzung der

Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und
Geschossigkeit

geregelt.

3.2.1. GRzZ

Die GRZ-Festsetzung muss einerseits eine gebietsvertragliche Entwicklung der
Wohnnutzung mit einem effektiven Nutzungsmald ermdglichen, andererseits aber
sicherstellen, dal Baumbestand und Freiflachen in ausreichendem Mal3e
erhalten bleiben. Zudem wird durch diese Festsetzung die Mdglichkeit einer
weiteren (hinteren) Bebauung auf den sehr groRen tiefen Grundsticken
ermaglicht.

Vorgabe fur die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die GRZ 0,2
aus BEP, Handlungskonzept und Aufstellungsbeschluss zum B-Plan.

Damit wird gewahrleistet, dass sich die zukiinftige Bebauung in die historisch
gewachsenen Strukturen einfugt.

Mit dieser Ausweisung wird eine Entwicklung unter Beibehaltung der
ortstypischen Strukturen und der starken Durchgrinung des Gebietes
(Waldbaumcharakter) gewahrleistet und begrenzt lediglich die nach 8 34 (1)
BauGB sich derzeitig vollziehende Entwicklung auf das gebietsvertragliche Mal3.
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3.2.2. GFzZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-27b befindet sich in einem
Bereich, der im FNP Berlin als Wohnbauflache mit einer GFZ 0,4 ausgewiesen
ist. In Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, einer deutlichen
Differenzierung  zwischen der Bebauung entlang der o&ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen und dem pragenden stark  durchgriinten
Blockinnenbereich, wurden hier in Abhangigkeit von den Grundstiickszuschnitten
zwei unterschiedliche NutzungsmalRe festgesetzt. StraRenbegleitend in einem
Abstand von ca.16,00 bis 23,00 m von der Stral3enbegrenzungslinie wurde eine
GFZ von 0,4 festgesetzt. Fur die vorhandenen Blochinnenbereiche und im Sinne
des Erhalts der starken Durchgrinung dieser Blockinnenbereiche wird in
Ubereinstimmung mit den Zielen des FNP Berlin und dem Landschaftsprogramm
- dem Erhalt der landschaftlichen Pragung - eine GFZ von 0,2 mit einem
Vollgeschoss als Hochstmald festgesetzt. Abweichend darlber hinaus darf der
Dachraum ein weiteres Vollgeschoss erhalten (textliche Festsetzung Nr. 2).

Mit dieser Festsetzung sollen die Gebaude der 2. Baureihe hinter den Gebauden
entlang der oOffentlichen StralRenverkehrsflachen in ihrem Bauvolumen deutlich
zurtcktreten und sich harmonisch in den durchgrinten Blockinnenbereich
einfligen.

Die Obergrenzen des FNP Berlin werden damit eingehalten. Die Festsetzungen
sind aus dem FNP Berlin uneingeschrankt entwickelbar.

3.2.3. Geschossigkeit

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung wird fur alle Gberbaubaren
Flachen am Blockrand eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen. Fir die
Blockinnenbereiche wird aus Griinden des harmonischen Einfligens in die
vorhandene Struktur und der Unterordnung unter den vorhandenen Grunbestand
ein Vollgeschoss mit der Mdglichkeit eines weiteren Vollgeschosses im
Dachraum festgesetzt.

Durch die Zonierung dieser Blécke soll der Eindruck der gartengepragten
Blockinnenbereiche weitgehend erhalten bleiben. Dem/r Bauherren/in wird
ermoglicht, auf den Grundsticken ©6konomisch zu bauen und gesunde
Wohnverhaltnisse zu erreichen (z.B. grél3ere nutzbare Hohe im Dachgeschoss
durch Kniestock und Gauben).

Die derart vorgenommene Differenzierung dient somit ebenfalls der Wahrung des
Orts- und Landschaftsbildes mit landschaftlicher Pragung im Sinne des LAPRO
im Plangebiet. Der Eindruck der gartengepragten Blockinnenbereiche bleibt damit
weitgehend erhalten.
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3.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen

3.3.1. Bauweise

Die vorhandene offene Bauweise ist stadtebaulich weiterzuentwickeln, um dem
Gebietstyp mit seiner Bedeutung fur die Stadttkologie Rechnung zu tragen. Die
Baukdrper sollen den Charakter von Einzel- und Doppelhdusern bewahren.

Durch diese Festsetzungen wird der Zielstellung der Entwicklung eines durch
Waldb&ume geprégten Siedlungsbereiches in offener Bauweise entsprochen.

3.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Da der vorgefundene Vegetationsbestand sich nicht ausschliel3lich am Blockrand
bzw. im rickwartigen Grundstiicksbereich befindet, ist eine stadtebauliche
Ordnung Uber festgelegte Baufluchten oder die Ausweisung von Baufenstern
geringer Tiefe unvorteilhaft. Vom Prinzip der Baukorperfestsetzung kann
zugunsten des Prinzips des unregelmalRigen Einpassens der Baukorper in die
dominante Vegetation abgewichen werden. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die innerhalb des
Blockes Baufelder umgrenzen. Die Festsetzung der vorderen Baugrenzen
gewahrleistet den Erhalt der ortstypischen Vorgartenbereiche (5,00 m Tiefe), in
denen vielfach noch der typische Bestand an groRen Waldbaumen vorzufinden
ist. Dieser die vorhandene Orttypik bestimmende Vorgarten wird als wesentliches
Gestaltungsmerkmal des Siedlungsgebietes langfristig planungsrechtlich
gesichert.

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 sind Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der BauNVO auf diesen Flachen daher ausgeschlossen.

Das AusschlieRen dieser genannten baulichen Anlagen sichert den Erhalt der
stadtebaulich pragenden, begrinten und freigehaltenen Vorgartenbereiche, die
ein pragendes Merkmal im Siedlungsgebiet sind.

Die Ausweisung der uberbaubaren Flache erfolgte im Ergebnis der
Bestandsanalyse und der daraufhin erarbeiteten Blockkonzepte.

Darlber hinaus sollen im Sinne des Erhalts des vorhandenen pragenden
Baumbestandes  keine  weiteren  Einschrankungen der  bebaubaren
Grundstucksflachen erfolgen. Durch die damit moégliche variable Einordnung der
Gebaude kann der vorhandene Baumbestand, der den Charakter des Gebietes
wesentlich bestimmt, weitestgehend erhalten werden.
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3.4. Sonstige Festsetzungen

3.4.1. Grunfestsetzung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im
Plangebiet unter Berticksichtigung des Erhalts der pragenden Vegetationsflachen
und der Waldbaumpragung des Gebietes, die einen hohen stadtebaulichen
Charakter aufweisen. Der gro3te Teil des Plangebietes wird durch die
Einfamilienhausbebauung und Gérten mit dichtem Obstbaum- und
Waldbaumbestand gepragt und bestimmt die besondere Qualitdt des Wohnens
im Grinen. Mit dieser Zielstellung ist es erforderlich, den vorhandenen
Baumbestand weitestgehend zu erhalten und ergénzende Pflanzungen
vorzunehmen. Die textliche Festsetzung Nr. 5 sieht deshalb vor, dass im
Bebauungsplangebiet pro angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ein fur das
Waldbaumsiedlungsgebiet typischer Baum nach Pflanzliste zu pflanzen oder zu
erhalten, bzw. bei Abgang nachzupflanzen ist. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen, die in der
beigefligten Pflanzliste aufgefihrt sind.

Im Sinne einer starken Durchgrinung und zur Sicherung der gebietstypischen
Gestaltung des Waldbaumsiedlungsgebietes und zur optischen Wahrnehmung
der landschaftlichen Pragung entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 6
wurde geregelt, dass eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist.

3.4.2. Verkehrsflachen

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandene Stral3ennetz wird
beibehalten und fir die weitere bauliche Entwicklung des Gebietes als
ausreichend eingeschatzt. Alle Stralen im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes XXIII-27b  sind Anliegerstralen und gehéren zum
Nebenstrallennetz. Ausnahme bilden die Akazienallee als Hauptsammelstrale
mit Buslinienverkehr und die Summter Str. als Wohnsammelstral3e. Grundlage fir
die festzusetzenden Stral3enbegrenzungslinien sind bestehende
Grundsticksgrenzen bzw. teilweise vorhandene Zaungrenzen. Damit soll in dem
uber das verkehrstechnische Maf? (5,5 m Fahrbahnbreite) hinaus erforderlichen
StralRenland die Option fir Baumpflanzungen und Gehwege langfristig erhalten
bleiben. Hierzu erfolgten Abstimmungen mit dem Tiefbauamt. Ebenso lassen sich
entsprechend der Zielsetzungen der Bereichsentwicklungsplanung udberdrtliche
und ortliche Grinverbindungen (Allee- und Abstandspflanzungen) langfristig im
offentlichen Stralenraum realisieren.

Die ErschlieBung von Grundsticken im Blockinnenbereich erfolgt im
Wesentlichen Uber private ErschlieBungswege bzw. Uber private Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte.

Eine Prifung der jeweiligen ErschlieBungssituation erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.
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Bei Bebauung der rackwartigen Grundstticke bei gesonderter
Grundsticksbildung wurde durch Eintragung einer Baulast zur Gewéahrung des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes die Sicherung der Erschlie3ung gefordert. Ist
eine reale Grundstucksteilung nicht vollzogen worden, so ist davon auszugehen,
dass bei einer Bebauung in zwei Baureihen auf einem Gesamtgrundstick die
ErschlieBung dieses Grundstiicks durch die unmittelbare Anbindung an die
offentlichen Verkehrsflachen ausreichend gegeben ist. Eventuell zu treffende
privatrechtliche Regelungen auf ideell geteilten Grundsticksflachen sind nicht
Gegenstand der Bebauungsplanung.

Die Einteilung des offentlichen Stral3enlandes ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes (textliche Festsetzung Nr. 4).

.  AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

1. Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-27b befindet sich in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, in dem derzeit bereits Bauvorhaben nach
8§ 34 BauGB zulassig sind. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
besteht das Ziel der Planung in der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im
Plangebiet unter Bericksichtigung des Erhalts der pragenden Vegetationsflachen
und der Waldbaumpragung innerhalb der vorhandenen Bebauungsstruktur, die
nicht Uber das bereits derzeit zulassige Nutzungsmall nach § 34 BauGB
hinausgeht. Damit findet kein Eingriff im Sinne des § 8 a BNatschG statt und es
werden keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXIII-27b erforderlich.

2. Altlasten

Fur die Flachen im Geltungsbereich des Teil-B-Planes XXIlI-27b sind keine
Eintragungen im Altlastenkataster enthalten. Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

3. Finanzielle Auswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten die Sicherung und
Entwicklung der vorhandenen Nutzungsstrukturen und die Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung, wodurch keine weiteren Auswirkungen oder
Entschadigungen nach § 39 bis 44 BauGB zu erwarten sind, da keine Kenntnis
von der Vorbereitung und Durchfihrung von Nutzungsmadglichkeiten im Vertrauen
auf die Zulassigkeit eines Vorhabens nach 8 34 BauGB bei Wirksamwerden des
Beitritts besteht.
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4. Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Es liegt seitens der zustandigen Wasserbetriebe fur die 6ffentlichen Flachen ein
Konzept zur Regenwasserentsorgung vor, um den langfristig erforderlichen
Flachenbedarf fur die Regenrickhaltung zu ermitteln. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI1I-27b liegen keine Forderungen zur Flachensicherung vor.
Es wurden Aussagen hinsichtlich der Stralenentwasserung getroffen. Dabei
wurden u.a. Untersuchungen zur moglichen dezentralen Versickerung von
Regenwasser im Stralenraum durch Muldenversickerung durchgefihrt.
Ausgangspunkt dafir war die Forderung, dass das Regenwasser nicht zur
Verschmutzung des Grundwassers fuhren darf. Der Grundwasserflurabstand
muss, bezogen auf die Gelandehéhen Uber NHN, mindestens 1,50 m betragen.
Dieser Flurabstand ist entsprechend den gutachterlichen Aussagen fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden. Die  offentlichen
StralRenverkehrsflachen sind ausreichend bemessen.

Entsprechend den Zielstellungen des Landschaftsprogramms fiir Berlin wird zur
Sicherung der Naturhaushaltsfunktion prinzipiell fur die privaten Grundstticke von
einer dezentralen Regenwasserversickerung auf den Grundsticken selbst
ausgegangen.

5. Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemal 8§ 2 a BauGB ist bei Bebauungsplanen fir Vorhaben, fir die nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren ist, ein Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen.

Das Bebauungsplanverfahren soll unter Berucksichtigung der
Uberleitungsvorschriften der 88 233 (1) und 244 (2) weiter gefuhrt werden.
Demzufolge ist entsprechend 8 3 des Gesetzes zur

Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 [geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)] fur alle Vorhaben, die in
der Anlage zum Gesetz aufgefuhrt sind, eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren. Fir Wohnbauflachen, wie sie im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt werden sollen, ist eine
Umweltvertraglichkeitsprtfung nicht erforderlich.

Im Ubrigen ist darauf zu verweisen, dass im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden hier der Entwicklung von Wohnbauflachen innerhalb
vorhandener Strukturen entsprechend den Zielen auch des FNP Berlin der
Vorrang gegendber der Inanspruchnahme von Freiflachen aulRerhalb der
Stadtgrenzen gegeben wird. Aufgrund der geringen Versieglung innerhalb des
Planungsgebietes und der Kkleinteiligen Bebauung mit vorwiegend Ein- und
Zweifamilienhausern ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers in
Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebauungsplanes auf den Grundstiicken
selbst weiterhin moglich.

Aufgrund der Uberwiegend anstehenden Sande und der damit verbundenen
guten Durchlassigkeit des Bodens ist eine gute Filterwirkung des Bodens flr
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Niederschlagswasser  gegeben. Die Funktion des Bodens als
Versickerungsflache  und  die  Wasserrickhaltefahigkeit ~ wird  unter
Bertcksichtigung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nur
unwesentlich beeintrachtigt.

Aufgrund der geringen Versiegelung der Grundstiicke wird die Funktion des
Gebietes als Kaltluftentstehungsgebiet ebenfalls nur unwesentlich beeintrachtigt.
Die Festsetzungen in Bezug auf die Gebaudehohe sichern eine Entwicklung
innerhalb  vorhandener  Strukturen. Negative Auswirkungen auf die
Frischluftzufuhr fur die Innenstadtbereiche sind nicht zu erwarten. Die hier
ermoglichte kleinteilige Bebauung wird keine Barrierewirkung entwickeln.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird ein geringflgiges,
zusatzliches Verkehrsaufkommen erzeugen. Der vorhandene Stral3enraum kann
das zu erwartende Verkehrsaufkommen unter Berlcksichtigung der
erforderlichen Verkehrssicherheit bewadltigen. Da es sich hier um ein sehr
geringfugiges Verkehrsaufkommen und ausschlie3lich um Anliegerverkehr
handelt, sind flur die angrenzenden Wohnbauflachen keine negativen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan sieht neben der Sicherung der ortstypischen
Vorgartenbereiche keine  weiteren  Einschrankungen der bebaubaren
Grundstucksflache im Planungsgebiet vor. Damit kann innerhalb der grof3ziigigen
Baufenster ausreichend Rucksicht auf den bestehenden und zu schitzenden
Baumbestand genommen werden.

Eine weitere positive Auswirkung auf die Umwelt hat die im Zusammenhang mit
dem Erhalt der stadtebaulich pragenden starken Durchgrinung des
Geltungsbereichs getroffene Festsetzung der zu pflanzenden und zu erhaltenden
Baume auf den einzelnen Grundstiicken. lhre positive Wirkung bezieht sich auf
das Klima, das Orts- und Landschaftsbild.

6. Entwickelbarkeit aus dem FNP Berlin

Die geplante Festsetzung der Nutzungsart als allgemeines Wohngebiet ist aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans Berlin, der eine W4-Flache fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausweist, entwickelbar.

V.  VERFAHREN

Mitteilung der Planungsabsicht gemal} 8 3 a AGBauGB

Mit Schreiben vom 17.12.1996 ist der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und
Verkehr die Planungsabsicht gem. 8 3 a AGBauGB mitgeteilt worden.

Grundsatzliche Bedenken wurden nicht gedul3ert. Es wurde darauf hingewiesen,
dass die Akazienallee eine Sammelstrale mit Bus im Linienverkehr ist und der
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Anbindung des zur Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten gehoérenden Ortsteils
Waldesruh dient. Auf Grund dieser Ubergeordneten Stra3enverbindung werden
Belange von gesamtstadtischer Bedeutung beruhrt und das
Bebauungsplanverfahren ist nach § 4 AGBauGB zu fuhren .

Innerhalb der Verfahrensfihrung wurde von einer stetigen Information der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung abgesehen, da unzweifelhaft feststand,
dass durch die getroffenen Festsetzungen die gesamtstadtischen Belange zu
jedem Zeitpunkt beachtet waren und die Verkehrsflache des betreffenden
StraRBenraumes der Akazienallee von Anderungen des Planungsziels innerhalb
des Verfahrens nicht betroffen war.

Aufstellungsbeschluss

Das Bezirksamt Hellersdorf hat am 16. Dezember 1997 mit BA-Beschluss Nr.
V/402/1997 die Einleitung zum Bebauungsplan XXIlI-27 beschlossen. Dieser
Beschluss wurde am 06. Marz 1998 im Amtsblatt fur Berlin Nr. 12 auf Seite 940
bekannt gemacht.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 23.04.1998 Uber die Einleitung dieses
Bebauungsplanverfahrens informiert.

Frihzeitige Burgerbeteiligung gemafl 8 3 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger/innen gemafld 8 3 Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 14. Dezember 1998 bis 15. Januar 1999 in den R&umen des
Stadtplanungsamtes Hellersdorf durchgefihrt.

Es wurde in den Tageszeitungen ,Berliner Morgenpost®, ,Der Tagesspiegel“ und
.Berliner Zeitung® Uber den Zeitraum der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung
informiert.

Im Anschluss an die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit wurde die
Ausstellung nochmals in Mahlsdorf-Sid in der Gaststatte "Hubertus” in der Zeit
vom 25.01.1999 bis 17.02.1999 gezeigt. Samtliche Blrgerauf3erungen wurden in
die Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung aufgenommen.

Das Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde am 28.
September 1999 vom Bezirksamt mit BA- Beschluss Nr. 581/V beschlossen. Die
BVV hat in ihrer Sitzung am 25.11.1999 die Vorlage zur Kenntnis genommen.

Vorgestellt wurden stadtebauliche Konzepte fir den in finf Teilbereichen
untergliederten Geltungsbereich.

Wesentliche Auswirkungen auf den Inhalt des Bebauungsplanes ergaben sich
aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung nicht.

Folgende Schlussfolgerungen fir die Weiterfiihrung des Verfahrens zum
Bebauungsplan  XXIII-27  wurden in  Auswertung der fruhzeitigen
Birgerbeteiligung getroffen:

1. Im Geltungsbereich zwischen Rusternallee, Bezirksgrenze Berlin-Kdpenick,
Wilhelm-Blos-Strale, Schrobsdorffstral3e werden die
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StraRenbegrenzungslinien in Abstimmung mit dem Tiefbauamt entsprechend
den erforderlichen Stral3enraumbreiten festgesetzt. Mit der Festsetzung des B-
Planes ist die offentliche ErschlielBung aller Grundstiicke zu gewahrleisten
unter Bericksichtigung des Sachverhaltes, dass die Waldpromenade
langfristig keine 6ffentliche Verkehrsflache ist.

2. Zielstellung des Bebauungsplanes ist eine gebietsvertragliche Verdichtung
unter Bericksichtigung der starken Durchgrinung, dem Erhalt der
vorhandenen Baume und der 06kologisch wirksamen Blockinnenbereiche.
Dabei soll die Mdglichkeit erhalten bleiben, die das Gebiet versorgenden
Funktionen und nicht stéorenden Handwerksbetriebe einzuordnen. Ein Verlust
der vorhandenen Wohnqualitat ist zu vermeiden. In Abh&ngigkeit von der
jeweiligen Blockstruktur ist beabsichtigt, durch den Bebauungsplan das
Nutzungsmald zu beschranken und somit die langfristige Entwicklung
orientierend am Bestand festzusetzen. Eine gesamte Freihaltung von
Bebauung in den Blockinnenbereichen innerhalb des Planungsgebietes wurde
auf Grund der bestehenden stadtebaulichen Situation als nicht realisierbar
angesehen. Fur die Blockrandbereiche wurde als Nutzungsmald eine GRZ 0,2 /
GFZ 0,4 festgesetzt. Im Blockinnenbereich erfolgt eine Beschréankung auf eine
GRZ 0,2 / GFZ 0,2. Diese Nutzungen sind am Bestand orientiert und
ermoglichen eine malvolle Entwicklung des Siedlungsgebietes in
Ubereinstimmung mit dem FNP Berlin.

Mitteilung der Planungsabsicht gem. 8 5 AG BauGB

Gegen die Absicht, den Bebauungsplan XXIII-27 zu teilen &auf3erte die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Bauen, Wohnen, Umwelt, Verkehr mit
Schreiben vom 24.02.2000 keine Bedenken auf Grund der erfolgten Mitteilung
der Planungsabsicht gem. 8 5 AGBauGB vom 20.01.2000 (nachtraglich).

Einleitung des Bebauungsplanverfahrens XXIlI-27b

Durch das Bezirksamt wurde in der Sitzung am 07. Dezember 1999 mit BA-
Beschluss Nr. 641/V beschlossen, das Bebauungsplanverfahren XXIII-27 in funf
"Teil'bebauungspléanen mit den Bezeichnungen XXIlI-27a bis XXIII-27e
weiterzufihren.

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieser Bebauungsplane wurde am 04.
Februar 2000 im Amtsblatt fir Berlin Nr. 5 auf Seite 335 bekannt gemacht.

Die BVV wurde in der Sitzung vom 17.Februar 2000 von der Teilung informiert.
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 BauGB

Im Januar 2002 erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange auf der
Grundlage des Planungsstandes vom 20. November 2001.

Es wurde fur die Durchfihrung der Beteiligung kein BA-Beschluss und keine
Kenntnisnahme der BVV erwirkt, da Analogien zum B-Plan XXIlI-27c vorhanden
waren und die Beteiligung der TOB fiir 0.g. B-Plan zeitnah durchgefiihrt wurden.

Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschluss Nr. 544/l vom 11. Marz 2003 der
Auswertung der Beteiligung Trager offentlicher Belange zugestimmt. Die BVV
erhielt am 21. Mai 2003 Kenntnis von der Vorlage.

Insgesamt wurde die Zielstellung des Bebauungsplanverfahrens XXI1I-27b nach
dem Verfahrensschritt der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
beibehalten.

Im Einzelnen werden im Ergebnis der Abwagung der Stellungnahmen zur
Beteiligung der TOB vor allem Anderungen und Erganzungen im
Begriindungstext vorgenommen, die zur Klarstellung dienen und keine
Planinhalte betreffen.

Schwerpunkte im Rahmen der TOB, die jedoch keine Anderungen von
Planinhalten zur Folge hatten, waren:

Problematik der Entwasserung im Plangebiet

Durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurden folgende Belange
mitgeteilt:

1. Das Plangebiet liegt in der weiteren Schutzzone Il B mit geringem Abstand
zum Grundwasser.

Bezuglich der Trinkwasserschutzzone wurde die nachrichtliche Ubernahme

entsprechend des Hinweises prazisiert.

2. Es wird angeregt, dass als AusgleichsmaBhahmen zur geplanten
Versiegelung Flachen fur die Versickerung ausgewiesen werden sollten (8 9
Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB, § la Abs. 3 Satz 1 i.V. mit § 200 a BauGB,
Versickerungsgebot nach § 36a BWG).

Das Planungsziel “bauliche Verdichtung” und die planungsrechtlich beabsichtigte

Sicherung der hohen Wohnqualitat steht in Ubereinstimmung mit dem FNP
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Berlin. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil, in dem bereits derzeit Bauvorhaben nach § 34 BauGB zulassig
sind. Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht das Ziel
der Planung in der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
innerhalb der historisch gewachsenen Strukturen, die nicht tber das bereits
derzeitig zulassige Nutzungsmaf} nach 8§ 34 BauGB hinausgeht. Damit werden
keine Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen im Sinne des 8 8a BNatSchG im
Bebauungsplan erforderlich damit ist in diesem Sinne auch keine
Flachensicherung erforderlich.

Ungeachtet dessen ist durch die Festsetzung einer GRZ von 0,2 gewébhrleistet,
dass auf den Baugrundstiicken ausreichend Versickerungsflache erhalten bleibt.
Bezug nehmend auf das Versickerungsgebot nach § 36 a BWG ist festzustellen,
das die Festsetzungen des Bebauungsplanes weder dem widersprechen noch
dieses aulRer Kraft setzen. Es ist jedoch keine stadtebauliche Problematik und
dem Planungsrecht nicht zuganglich.

3. Eine weitere Anregung betrifft das Fehlen eines
Niederschlagsentwasserungskonzeptes.
Es liegt seitens der zustandigen Wasserbetriebe fur die offentlichen Flachen ein
Konzept zur Regenwasserentsorgung vor, um den langfristig erforderlichen
Flachenbedarf fur die Regenrickhaltung zu ermitteln. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes XXI1I-27b liegen keine Forderungen vor. Es wurden Aussagen
hinsichtlich der StralBenentwasserung getroffen. Dabei wurden u.a.
Untersuchungen zur méglichen dezentralen Versickerung von Regenwasser im
StralBenraum durch Muldenversickerung durchgefuhrt. Die Planungsziele einer
malfdvollen baulichen Verdichtung und der o6rtlichen Regenwasserversickerung
stehen in Ubereinstimmung mit der FNP Berlin und dem Landschaftsprogramm,
die das Versickern von Regenwasser in Mahlsdorf-Siid vorsehen. Aus dem
Gutachten der Wasserbetriebe geht hervor, dass im B-Planbereich eine
Versickerung von Regenwasser aufgrund der Flurabstande unkritisch ist.
In den Bereichen stark befahrener Stral3enflachen, mit zu geringem Abstand zum
Bemessungsgrundwasserstand, zu  geringem  Straf3enquerschnitt  und
Busstrecken wie z.B. in der Akazienallee ist seitens der Wasserbetriebe ein
Regenwasserkanal geplant.
Die technische Losung zur Verbringung des Regenwassers auf den
Baugrundstiicken hangt vom jeweiligen Grundstick und Vorhaben ab und ist
durch die Bauherren/innen selbst zu bewaltigen. Es ist kein Reglungstatbestand
der Bebauungsplanung.

Hinweis der Senatsverwaltung flr Finanzen

e Durch die Senatsverwaltung fur Finanzen wird der Hinweis gegeben, dass in
der I-Planung keine MalRnahmen enthalten sind und weist auf Nr. 7 des 1.
Aufstellungsrundschreibens 2002  hin  (Veranschlagungspraxis  bei
Grunderwerb).

Die unter Pkt. Finanzielle Auswirkungen aufgefihrten vom Land Berlin

einzuplanenden Mittel beziehen sich neben den Verfahrenskosten fir das
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Bebauungsplanverfahren selbst auf Kosten, die zur Sicherung der
Funktionsfahigkeit des erschlieBenden Stral3enkonzeptes innerhalb des
Planungsgebietes erforderlich sind. Bei der Planung der zu sichernden
Stral3enrdume werden insbesondere bei zusatzlicher Inanspruchnahme privater
Flachen die Mindestmalie (des Ausbaustandards) der Flachenbedarfe zugrunde
gelegt. Da sich das geplante Stral3enkonzept an den bereits vorhandenen
Verkehrsfihrungen orientiert, sind im wesentlichen Mittel erforderlich, zur
Sicherung bereits als Verkehrsflache genutzter Bereiche bzw. zur Durchfiihrung
von Abschragungen der Verkehrsfihrung aus Grinden der Verkehrssicherheit.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes haben die Eigentimer prinzipiell
Entschadigungsanspriche gem. 8§ 42 BauGB. Der Zeitpunkt der
Ubernahmeanspriiche regelt sich nach § 40 (2) BauGB. Da die Eigentimer ihre
Grundstticke in der bisherigen Art weiter nutzen koénnen, ihnen somit keine
wirtschaftlichen Nachteile durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
entstehen, bestehen mit der Festsetzung des Bebauungsplanes keine
Ubernahmeanspriiche. Diese entstehen erst zum Zeitpunkt der I-MalRnahme. Bis
dahin kann die gartnerische Nutzung wie bisher ungestort weitergefthrt werden.

Im weiteren Verfahren ergab sich aber, dass die Abwinklung der Grundstlcke
LehnitzstraBe 145 und Summter Strale 177 aufgrund der Ortlichen
Gegebenheiten seitens des Tiefbauamtes sich als nicht mehr zwingend
erforderlich erweisen. Der Straenraum weist mit jeweils 15,00 m ausreichend
Flache fir den StralBenausbau aus. Somit ist kein Ankauf von privater
Baulandflache erforderlich und es entfallen hierfir die Ubernahmeanspriiche.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 des
BauGB

Das Bezirksamt beschloss am 22. November 2005 mit BA-Beschluss Nr. 1508/11
die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung zum Verfahren. Die Kenntnisnahme
durch die BVV ist am 18. Januar 2006 mit DS: 2253/V erfolgt.

Die Bekanntgabe der offentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt Nr. 60, Seite
4497, vom 02.12.2005.

Des Weiteren wurde Uber die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung in der
Tageszeitung ,Berliner Zeitung"“ informiert.

Die nach 8 4 BauGB beteiligten Trager offentlicher Belange wurden
benachrichtigt.

Der Entwurf und die Begrindung sind im Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, Amt
fur Stadtplanung und Vermessung - Bereich Stadtplanung - in der Zeit vom 12.
Dezember 2005 bis einschlie3lich 13. Januar 2006 6ffentlich ausgelegt worden.
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Auswertung der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 des BauGB

Das Bezirksamt beschloss in seiner Sitzung am 07.03.06 mit BA-Beschluss Nr.
1026/Il dem Ergebnis der Prufung der Anregungen zuzustimmen. Die BVV erhielt
gem. geschéftlicher Mitteilung vom 01.03.2006 von der Vorlage Kenntnis.

Die wahrend der offentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen stellen keine
Anderungen oder Erganzungen der Planungsinhalte dar.

Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 13.06.2006 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr.
1743/11 dem Bebauungsplan XXIII-27b vom 22. November 2005 sowie der
Begriindung vom 12. Juli 2005 und dem Entwurf der Rechtsverordnung zu seiner
Festsetzung zu.

Am 26.06.2006 hat die BVV Marzahn-Hellersdorf von Berlin mit Drucksache
2501/V beschlossen, der Rechtsverordnung Uber die Festsetzung des
Bebauungsplanes XXIlI-27b im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf,
zuzustimmen.

Anzeigeverfahren gemal 8 6 Abs. 4 Satz 1 AGBauGB

Mit Schreiben vom 2.06.2006 teilte wuns die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung mit, dass im Ergebnis des Anzeigeverfahrens der B-Plan XXIII-
27b nicht zu beanstanden ist und der Bebauungsplan gemall § 6 Abs. 5
AGBauGB als Rechtsverordnung festgesetzt werden kann.

Veroffentlichung

Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf ist mit Beschluss- Nr. 1743/l vom
13.06.2006 der nach 8 6 Abs. 5 AGBauGB erforderliche, fir die Wirksamkeit des
Bebauungsplanes, konstitutive Beschluss Uber die Festsetzung des B-Planes
XXIII-27b gefasst worden.

Die Verordnung Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes XXIlI-27b im Bezirk
Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf vom 14. Juni 2006 ist im Gesetz- und
Verordnungsblatt von Berlin, 62. Jahrgang, Nr. 24, Seite 646 am 30.Juni 2006
veroffentlicht worden.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S.
1818, 1824)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatSchG) in der Fassung vom
25. Marz 2002 (BGBI. I, S. 1193)

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

Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom O08.
Januar 2004 (ABI. S. 95), zuletzt geandert am 14. Marz 2006 (ABI. S. 1211)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner
Naturschutzgesetz- NatSchGBIn) in der Fassung vom 10. Juli 1999 (GVBI. S
390), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Marz 2005 (GVBI. S 194)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Tankstellen und
Gartenbaubetriebe nicht zulassig (entsprechend 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet, in denen ein Vollgeschoss als zulassige
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt ist, ist abweichend ein weiteres
Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um einen Dachraum
handelt, der ein Vollgeschoss ist.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen sowie Nebenflachen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO unzulassig.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Im  Bebauungsplangebiet ist pro angefangene 400 m?2
Grundstiicksflache ein fur das Waldbaumsiedlungsgebiet typischer
Baum nach Pflanzliste zu pflanzen oder zu erhalten, bzw. bei Abgang
nachzupflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Baume sind die vorhandenen Baume einzurechnen, sofern sie einen
Mindeststammumfang von 14 cm (130 cm Uber dem Erdboden)
aufweisen und in der beigefugten Pflanzliste aufgefihrt sind..



Anlage

Pflanzliste

zum B-Plan XXIlI-27b

im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Mahlsdorf

Baume

deutsch botanisch
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer plantanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Schwarzerle Alnus glutinosa
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stechpalme llex aquifolium
Apfelbdume Malus Arten
Waldkiefer Pinus sylvestris
Zitterpappel Populus tremula

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde
Feldulme

Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia



[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]
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Flachennutzungsplan Berlin (FNP 94)
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz 1995

Landschaftsprogramm, Artenschutzprogramm
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz,
Abteilung 111, 1994

Raumliche Bereichsentwicklungsplanung (BEP) - Hellersdorf-Sid
Freie Planungsgruppe Berlin,
1994

Handlungskonzept zur Aktivierung von Bestandsflachen
in offener Bauweise am Beispiel Kaulsdorf/Mahlsdorf
im Bezirk Hellersdorf von Berlin

BSM, Gruppe 7, 1996

Handbuch Nachverdichtung

Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten mit heterogenen
Bestandsstrukturen

PPL-Planungsgruppe Prof. Laage in Zusammenarbeit mit
Senatsverwaltung Bauen, Wohnen, Verkehr

Entwurf 26.06.96

Baumbestand nach Luftbildern Mahlsdorf- Stid, Stand 27.07.95
Luftbild & Vegetation GbR, 1997
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