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l. Planungsgegenstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-32a (GroRe 7,6 ha) ist Teil des
Bebauungsplanes XXIII-32, der fur das Dorf Kaulsdorf eingeleitet wurde. Das Dorf
Kaulsdorf befindet sich im Nord-Osten Berlins im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, in einem
Bereich der durch dorfliche bauliche Strukturen in seiner Eigenart gepragt ist.

Das Dorf Kaulsorf, ein Mitte des 13. Jahrhundert angelegtes StraRenangerdorf, findet
erstmals 1347 urkundliche Erwahnung. Funde bei Ausgrabungen lassen jedoch auf eine
schon frihere spatslawische Besiedlung ( etwa 11 Jh.) schlieRen. Trotz wechselvoller
Entwicklung Uber die Jahrhunderte, mehrerer Zasuren durch Brande im 17. Jhd. konnte
Kaulsdorf durch heute noch vorhandene Bebauung Uberwiegend des spaten 19. Jhd. und
der Jahrhundertwende seinen urspriinglich stadtebaulichen Charakter weitestgehend
erhalten.

Die DorfstralRe bildet den Kern des ehemaligen Dorfes, das in seinem allgemeinen
Zustand gut erhalten ist und einen dorflich-landlichen Eindruck vermittelt. Die Dorfkirche,
ein im Kern spatromanisch-friihgotischer Bau, bildet den Mittelpunkt der Anlage. Auch von
der Dorfsilhouette her gesehen ist hier der Mittelpunkt, da die Kirche auf einer leichten
Anhdhe steht und von keinem der tbrigen Bauten tUberragt wird.

Der Schutz der ortsbildpragenden Eigenart, die sich aus der Dorfform, dem Charakter der
den Anger umschlieBenden Dorfstral3e mit zum Teil platzartigen Erweiterungen, sowie der
bereits beschriebenen, tUberwiegend um die Jahrhundertwende entstandenen Bebauung
ergeben, muss heute wegen des auf diesem Dorf lastenden Verdnderungsdrucks
gewahrleistet werden.

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Ausgehend vom offentlichen Interesse der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Wahrung der historisch gewachsenen stadtebaulichen Struktur des
Dorfes ist durch die Abteilung Gesundheit und Okologische Stadtentwicklung -
Stadtplanungsamt - im Bezirk Hellersdorf von Berlin das Bebauungsplanverfahren XXI11-32
eingeleitet und die frihzeitige Biurgerbeteiligung durchgefihrt worden.

Anlal3 des Verfahrens war der Bauantrag auf einem Grundstick innerhalb des
Geltungsbereiches, der eine Bebauung auf den privaten Griinflachen, die Bestandteil der
pragenden Grunstrukturen sind, vorsieht. Entsprechend dem derzeitigen Planungsstand
wurde damit die Durchsetzung der Planungsziele zumindest erheblich erschwert werden.

Fur das vom Veranderungssperrenbereich betroffene Grundstiick ist entsprechend 8§ 15
BauGB die Entscheidung zum Antrag fur einen Zeitraum von 12 Monaten zurlckgestellt
worden. Entsprechend 8§ 14 BauGB wurde die Veranderungssperre vorbereitet und die
Rechtsverordnung im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 22 vom 03. Juni 1999
vergffentlicht.

Die Erforderlichkeit eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens ergibt sich aus den
folgenden Planungszielen:

* Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIII-32 sind Entwicklungspotentiale unter
Berlcksichtigung der Erhaltung der vorhandenen baulichen Strukturen, die historisch
gewachsen sind, in vertraglichem Umfang zu sichern.



* Es soll eine gebietsvertragliche Entwicklung der Wohnfunktion unter Sicherung einer
hohen Wohnqualitdt erméglicht werden. Ihre wesentlichen Merkmale bestehen in der
engen Beziehung und Wechselwirkung mit Grinraumen, die das Landschaftsbild und
Weichbild des Dorfes pragen, sowie in der hervorragenden Anbindung an die
offentlichen Verkehrsmittel.

» Vorhandene stadtebauliche und funktionelle Qualitaten der landlich gepragten Struktur
des Dorfes, wie z.B.
- die hofbildenden Gebaudekonstellationen im Angerbereich
- die vorwiegend ein- und zweigeschossige stral3enbegleitende Bebauung,
- die freien Landschaftsrdume,
- das Weichbild bzw. die die Dorflage markierenden auf3eren Baukanten,
- die ortshildpragende Vegetation in Landschaftsraume, im StraRenraum und auf
den privaten Grundsticken
sind zu erhalten.

» Auf Grund der hervorragend erschlossenen Grundstiicke entlang der Bundesstral3e
sollen im Charakter unter Mal3stablichkeit der vorhandenen Baulichkeiten Flachen fur
eine gewerbliche Nutzung ausgewiesen werden.

Mit BA-Beschluss Nr. 907/V vom 21. November 2000 wurde das Bebauungsplanverfahren
XXI11-32 in "Teil’-Bebauungsplane mit den Bezeichnungen XXIlI-32a, XXIII-32b, XXIlI-32c
und XXIII-32d weitergefihrt.

2. Planungsgebiet
2.1. Geltungsbereich

Gemall § 9 Abs.7 BauGB wird der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
XXIII-32 wie folgt festgesetzt:

fur das Gelande zwischen der Brodauer StralRe, der Waplitzer Stral3e, der Adolfstral3e, der
StralRe Alt-Kaulsdorf und der DorfstralRe im Bezirk Marzahn-Hellersdorf, Ortsteil Kaulsdorf

2.2. Bestand

Ostlich entlang der DorfstraRe befinden sich die historisch gewachsenen, dorflich
gepragten stadtebaulichen Strukturen, die durch die Drei- und Vierseithofe bestimmt sind.
Typisch fur diesen Bereich sind die massiv errichteten traufstéandigen, quergegliederten,
ein- bis zweigeschossigen Wohnhauser, durch die eine straf3enbegleitende Bebauung
erfolgt. Auf den Grundstiicken befinden sich Einzelbdume, durch die eine starke
Durchgrinung des Innenhofes erreicht wird und die in den offentlichen Stral3enraum als
strukturierendes Element wirken.

Auf den riuckwartigen Grundsticksteilen sind die charakteristischen, den ehemaligen
Wirtschaftshéfen zugeordneten Griunflachen wie Obst- und Gemusegarten fast ungestort
erhalten. Innerhalb dieser zusammenhangenden Griinflachen befindet sich ein Sportplatz.
Im Bereich der Brodauer StralRe hat sich in den 80iger Jahren eine Einzelhausbebauung
bis an die dorfliche Struktur heranentwickelt und damit Teile des Weichbildes zerstort.
Westlich der Adolfstral3e sind stral3enbegleitend ein- und zweigeschossige Wohnhauser
entstanden, die nicht im Zusammenhang mit den dorflichen Strukturen stehen.



Ehemals gewerblich genutzte Flachen unterliegen einem gewissen Umnutzungs- bzw.
Bebauungsdruck.

2.3. Planerische Ausgangsposition

Fur den Planungsbereich wird auf die Aussagen des Flachennutzungsplan (FNP) Berlin in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABl. S. 4376), zuletzt
geandert am 8. Juni (Abl. S. 2265) zurlickgegriffen. Entlang der DorfstraRe wird eine
gemischte Bauflache M2 ausgewiesen. Im sidlichen Bereich des Geltungsbereiches weist
der FNP Berlin eine Wohnbauflache W3 (GFZ bis 0,8) aus. Fur die gemischte Bauflache
ist damit eine mittlere  Nutzungsintensitat und -dichte mit vorwiegend
Mischgebietscharakter beabsichtigt.

Grundlage fir das Planverfahren ist der Uberarbeitete  Entwurf  der
Bereichsentwicklungsplanung Kaulsdorf/ Mahlsdorf (Stand 1996) im Bezirk Hellersdorf,
erarbeitet durch die Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, Biro Schreckenberg, Hauke &
Partner. Die BEP des Bezirkes stellt den Bereich wie folgt da:

- Mischgebiet entlang der Dorfstral3e innerhalb der dorflichen Strukturen und Alt-
Kaulsdorf (alle bebauten Grundstticksflachen)

- Wohnbauflache mit einer GRZ 0,25 6stlich der Grundstucke an der Dorfstral3e

- Erhalt des pragenden GroR3griins

- Sportplatz "Waplitzer StralRe” (entsprechend Bestand)

- Freihalten des Blockinnenbereiches (ehemaliges Weichbild des Dorfes) ndrdlich
und sudlich des Sportplatzes "Waplitzer Stral3e” von jeglicher Bebauung

- Wohnbauflache innerhalb der ansonsten fir das Siedlungsgebiet typischen
Struktur
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- Erh6hung der naturhaushaltswirksamen Flachen

- Kompensatorische MalRnahmen bei einer Verdichtung

- Vorranggebiet Bodenschutz

- Erhalt und Entwicklung aus Grinden des Bodenschutzes, der
Grundwasserneubildung und der Klimawirksamkeit

- der Bereich befindet sich im Obstbaumsiedlungsbereich, damit sind die
landschaftstypischen Freiflachen und charakteristische Grinstrukturen, wie sie die
rickwartigen Grundstiicksteile darstellen, zu erhalten und weiterzuentwickeln. Der
Obstbaumbestand ist zu erhalten und weiterzuentwickeln, dabei sind traditionelle
Nutz- und Zierpflanzen zu verwenden.

Denkmalschutz

Vorhandene Grundstiicke mit ihren baulichen Anlagen und die zur Dorflage gehdrenden
Freiflachen (Weichbild des Dorfes) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XXIlI-32a
sind Bestandteile des in der Berliner Denkmalliste vom 08.05.1995 ausgewiesenen
Denkmalsensembles Angerdorf Kaulsdorf und sind somit den Kriterien des Gesetzes zum
Schutz von Denkmalen in Berlin DSchG BIn vom 24.04.1995 unterstellt. Der Begriff
"Flachendenkmal” ist zu DDR-Zeiten gepragt worden, kennzeichnet jedoch nicht den



eigentlichen Denkmalstatus des gesamten Gebietes und ist somit auch nicht in die
Ausweisung als Denkmalensemble eingegangen.

Folgende Denkmale sind zu benennen:

- Alt Kaulsdorf 13/23, Angerdorf Kaulsdorf mit Dorfkirche und Freiflachen,
Vorgarten mit Einfriedung, rickwartigen Garten- und Hofanlagen (D)

- DorfstralRe 2-8,

- Einzeldenkmale siehe Alt-Kaulsdorf 13; 21; 43; Dorfstral3e; 2; 4; 5; 8

- Konstituierende Bestandteile des Ensembles:

- Freiflachen des Dorfangers

- Alt- Kaulsdorf 15, Kino "Volkslichtspiele”, vermutl. ehem. Saal des Dorfkruges
Alt-Kaulsdorf 13, um 1935

- Alt-  Kaulsdorf 23, Dorfkrug um 1800, aufgestockt 1902, mit
Wirtschaftsgebauden, teilweise um 1900

- DorfstraRe 3, Wohnhaus mit Zaun und Altenteil um 1885

- Dorfstral3e 4, Wirtschaftsgebdude um 1890

- DorfstraRe 6, Wohnhaus um 1890

- DorfstralRe 10, Budnerhaus um 1870

Altlasten

Im Altlastverdachtskatalog ist aufgefuhrt:

- Altlast 8277 - DorfstralRe 7
- Altlast 8264 - DorfstralRe

Voruntersuchungen

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin - Stadtplanungsamt - hat bis zur Planaufstellung
folgende Standort- und stadtebauliche Untersuchungen beauftragt:

Das Planungsbiro Numerich und Albrecht wurde 1991 fir das Gebiet zwischen der
Bahnlinie, der B 1/5, dem Flusslauf der Wuhle und dem stadtischen Krankenhaus im OT
Kaulsdorf beauftragt, in Form eines stadtebaulichen Gutachtens und unter Einbeziehung
landschaftsplanerischer und verkehrsplanerischer Aspekte das funktionale und
stadtebauliche Entwicklungspotential des Gebietes darzustellen. Es ist einbezogen
worden die Betrachtung der stadtraumlichen und landschaftraumlichen Situation, die
Darstellung der Strukturen, der Gestalt und die Dichte der Bebauung sowie Angaben zur
Art und Verteilung der vorhandenen Nutzungen. Der 2. Teil dieses Gutachtens stellt
Planungskonzeptionen dar, in denen Vorschlage fir die zukunftige stadtrAumliche Gestalt
des Gebietes und die angestrebte Verteilung der Nutzungen verknupft mit Aussagen zu
den Mdglichkeiten fur eine gebietsvertragliche Verdichtung der Bebauung dargestellt
wurden.



Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsidee

Die besondere Spezifik der Dorflage Kaulsdorf, in der sich der Geltungsbereich befindet,
ergibt sich aus seiner historisch gewachsenen Bau- und Siedlungsstruktur als typisch
markisches StralRenangerdorf. Es ist eines der wenigen Dorfer im Berliner Randgebiet,
das seinen dorflichen Charakter, zumindest in Bezug auf die baulichen und
landschaftlichen Gegebenheiten bewahren konnte. Dies sind:

. Dorfkirche und Kusterei im Angerzentrum

. Drei- und Vierseithofe

. pragende stralRenbegleitende Bebauung im  Angerbereich, Uberwiegend
traufstandig zur StralRe

. gartnerisch genutzte Freiflachen in den riickwartigen Bereichen der Hofe

. Landschaftsraum der Wuhleniederung

Seit etwa 1990 besteht auf den teilweise leerstehenden und nicht effektiv genutzten
Grundstiicken im Geltungsbereich ein hoher Umnutzungs- und Veranderungsdruck
hauptséachlich in Richtung der allgemeinen Wohnnutzung. Um die funktionellen und
strukturellen Voraussetzungen fur eine vertragliche Entwicklung des Dorfes zu schaffen,
sollen innerhalb der vorhandenen Struktur und unter Berlcksichtigung der
denkmalschitzenden Belange Entwicklungspotentiale erschlossen werden, wobei die
stadtebaulich  pragenden, zusammenhangenden Freiflichen weitestgehend von
Bebauungen freigehalten werden sollten.

Mit MagistratsbeschluR 189/90 wurde im September 1990 der Beginn vorbereitender
Untersuchungen gemal3 § 28 BauzVO fur den Bereich des Dorfes Kaulsdorf (westlich und
Ostlich der Dorfstral3e) beschlossen. Dieser Status wurde genutzt, um Untersuchungen
hinsichtlich der Nutzungsstruktur durchzuftihren, wobei Probleme am Bestand aufgezeigt
wurden. Das Ergebnis dieser Untersuchungen zeigte, dass der Verlust der traditionellen
Dorfnutzung mit landwirtschaftlichen Betrieben und der Rickgang von gewerblicher
Nutzung neue Uberlegungen zur Nutzungsstruktur des Dorfes erfordert. Auf Grund seiner
Lage und seiner Verpflechtung mit dem Landschaftsraum ist das Dorf Kaulsdorf ein
Standort, an dem ein Wohngebiet mit hoher Wohnqualitat unter Berticksichtigung einer
gebietsvertraglichen Entwicklung und dem Erhalt des spezifischen Ortscharakters
entstehen kann.

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen entsprechend
§ 141 BauGB wurde durch die Senatsverwaltung fur Bau- und Wohnungswesen
aufgehoben. Eine formliche Festlegung als Sanierungsuntersuchungsgebiet wurde als
nicht erforderlich angesehen. Die einheitliche Vorbereitung und zugige Durchfihrung von
SanierungsmafRnahmen sind nicht zwingend erforderlich, da sich die ermittelten
Mil3stande in erheblichem Umfang als Einzelmalinahmen darstellen und mit der Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens schrittweise behoben werden kdnnten.



2. Planungsintention

Fur das Dorf Kaulsdorf werden folgende Planungsziele gesetzt:

« Erhalt und vertragliche Entwicklung innerhalb der pragenden und die Eigenart des
Dorfes bestimmenden raumlichen und baulichen Struktur des Dorfes.

 Ermoglichung einer gebietsvertraglichen Entwicklung der Wohnfunktion, unter
Berlcksichtigung einer hohen Wohnqualitdt in Form einer vorwiegend ein- und
zweigeschossigen strallenbegleitenden bzw. hofbildenden Bebauung.

* Erhalt und Erganzung der ortsbild- und landschaftsraumpragenden Grunflachen. Fur
die durch Bebauung stark beeintrachtigten Bereiche des Weichbildes 6stlich der
DorfstralRe ist eine starke Durchgrinung zu sichern und eine weitere Verdichtung zu
verhindern.

* Erhaltung und Aufnahme typischer, stadtebauliche pragender Gestaltungs- und
Konstellationsmerkmale der Geb&aude und Freiflachen.

In Umsetzung der Zielstellungen soll die Entwicklung eines Mischgebietes entlang der B
1/5 gemadl § 6 BauNVO und in den udbrigen Bereichen des Geltungsbereiches, die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gemald § 4 BauNVO erfolgen, unter
Berucksichtigung der im  Blockinnenbereich  liegenden  Frei-, Grin-  und
Gemeinbedarfsflachen.

Auf Grund des spezifischen stadtebaulichen Charakters des Geltungsbereiches sind im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens XXIII-32 stadtebauliche Ordnungsprinzipien zu
sichern, und zwar durch die Festsetzung

von Art und Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ)

der Bauweise

der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
von privaten Grunflachen

von Stral3enverkehrsflachen durch Stral3enbegrenzungslinien

Grinfestsetzungen

Gestaltungsfestsetzungen.

3. Begrindung der Festsetzungen
3.1. Art der baulichen Nutzung

3.1.2. Mischgebiete

Die Festsetzung der Mischgebiete MI 1 bis MI 2 erfolgt unter Berlcksichtigung des
Nutzungsbestandes und der Lage der betreffenden Flachen an der Uber6rtlichen
Hauptverkehrsstral3e B1/5, Alt-Kaulsdorf, bzw. ihrem Einwirkungsbereich. Hier sollen im
Interesse der Versorgung der festgesetzten Wohngebiete neben dem Wohnen auch
Laden und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, untergebracht
werden. Somit dient die Anordnung der Mischgebiete einer stadtebaulich vertraglichen
Strukturierung des Plangebiets und trdgt zur Vermeidung von Nutzungs- und
ErschlieBungskonflikten bei.



Um dartber hinaus Stérungen des denkmalgeschitzten Orts- und Stral3enbildes zu
vermeiden, werden in den Mischgebieten MI 1 bis MI 2 Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung Nr. 2). Derartige
Betriebe wirden sich mit ihrem nutzungsgebundenen Erscheinungsbild (Gebaude- und
Freiflachengestaltung, Werbeanlagen) nicht in die schitzenswerten Strukturen und
Gestaltungsmal3stéabe im Geltungsbereich des B-Planes einfligen lassen. Darlber hinaus
wirden in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 angesiedelte Tankstellen und
Gartenbaubetriebe in erheblichem Umfang ortsfremden Verkehr und damit erhebliche
Stérungen in den Dorfangerbereich hineinziehen.

Die Flachen mit der Festsetzung MI sind durch ihre unmittelbare Lage an der B 1/5
hervorragend verkehrlich erschlossen und auf Grund der vorhandenen Larmemissionen
fur Wohnzwecke nur bedingt nutzbar. Die LArmemission der Stral3e Alt Mahlsdorf B 1/5
Ubersteigt das fur Wohnnutzungen zulassige Mal3. Dementsprechend sind in jedem Fall
die erforderlichen passiven bzw. aktiven Larmschutzmallnahmen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu prifen. Da diese im wesentlichen von der Lage im
Baufenster und von den zu realisierenden Baukorpern abhéngen, soll auf eine
Festsetzung hinsichtlich des Immissionsschutzes im Bebauungsplan verzichtet werden.
Die auf den ausgewiesenen Flachen mdglichen Nutzungen werden keine bzw.
unerhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden Nutzungen, die gleichfalls als
Mischgebiets- bzw. Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden sollen, verursachen.

3.1.2. Aligemeine Wohngebiete

Angesichts der weitgehenden Aufgabe der dorflich-landwirtschaftlichen Nutzung und
deren fortschreitenden Ablésung durch eine allgemeine Wohnnutzung ist die Festsetzung
allgemeiner Wohngebiete fir den Grof3teil der im Plangebiet liegenden Bauflachen am
besten geeignet, die stadtebaulichen Zielstellungen unter Berlcksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange langfristig zu sichern, und somit die vertragliche
Entwicklung eines Wohngebiets hoher Standort- und Aufenthaltsqualitat zu ermdéglichen.

Dementsprechend werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 die gemall § 4 Abs.3
BauNVO ansonsten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen figen sich in ihrem Erscheinungsbild
und mit ihren AuR3endarstellungserfordernissen nicht in die stadtebaulichen Strukturen des
Orts- und StrafRenbildes des Geltungsbereiches ein und wirden zudem erhebliche
Belastungen durch ortsfremden Kunden- und Lieferverkehr erzeugen.

3.1.3. Flachen fur den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan wird der vorhandene, von der Waplitzer Straf3e aus erschlossene
Sportplatz als Flache fir den Gemeinbedarf mit der entsprechenden Zweckbestimmung
festgesetzt. Dieser Sportplatz gehért zur gegenuberliegenden Franz-Carl-Achard-
Grundschule in der Adolfstral3e 19-21-23.

Die Festsetzung des im Innenbereich zwischen Waplitzer StralRe, Adolfstral3e und
DorfstraRe  gelegenen  Sportplatzes der  Franz-Carl-Achard-Grundschule  als
Gemeinbedarfsflache fur Schulsport ist erforderlich, um die rein schulische, und damit
zeitlich beschrankte Nutzung dieser Sportflache im Interesse der nachbarlichen
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Konfliktminimierung sicherzustellen. Der Sportplatz ist in Verbindung mit § 4 Abs. 2
BauNVO eine zuldssige Nutzung. Der damit entstehende Larm ist einer im Allgemeinen
Wohngebiet sozialadaquater Larm und damit hinzunehmen. Da jedoch erhebliche
Einschrankungen aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnen und Sport zu
erwarten waren, sind im Sinne der Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse die
Nutzungszeiten auf den Schulsport beschrankt. Freizeitsport ist entsprechend den
Festsetzungen des B-Planes ausgeschlossen. MalRnahmen des aktiven Larmschutzes,
wie eine Schallschutzwand bzw. ein Schallschutzwall konnten hier aufgrund der zu
berticksichtigenden stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Belange, namlich der
Sicherung eines stark durchgrinten Blockinnenbereiches einschliel3lich der moglichen
Blickbeziehungen, nicht eingeordnet werden.

3.1.4. Private Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Eigentimergarten”

Eine private Grunflache wird im sitdlich an den Schulsportplatz angrenzenden Bereich
festgesetzt. Mit ihrem dichten Baumbestand und ihrer géartnerischen Nutzung ist diese
ortsbildpragende Freiflache Bestandteil der dorflichen Grinstruktur und soll als solche
langfristig gesichert werden. Um die gartnerische Nutzung dieser privaten Griunflache
entsprechend der derzeitigen stadtebaulichen Situation auch weiterhin zu ermaoglichen,
wird fur sie die Zweckbestimmung 'Eigentiimergarten’ festgesetzt.

Ein Eigentimergarten ist ein Garten, der den Eigentimer oder einen seiner
Familienangehdrigen im Sinne des 8§ 8 Abs. 1 des Il. WoBauG zur nicht erwerbsmaldigen
gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den
Eigenbedarf und zur Erholung dient. Mit dem Bebauungsplan soll die gartnerische
Nutzung dieser Flachen ausschlieflich fur die Eigentiimer gesichert werden.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 sind im Sinne der Bestandssicherung und einer
ortshild-vertraglichen Entwicklung Gartenlauben und Geréateschuppen bis zu einer GroRRe
von insgesamt 24 m2 pro Grundstlick zulassig. Damit wird die Versiegelung dieser
Flachen auf ein vertragliches Mal beschrankt, so dass die Wirksamkeit und der optische
Eindruck der privaten Grinflache geringfligig beeintrachtigt wird.

Im Verfahren wurde ebenfalls die Festsetzung als Dauerkleingartenanlage gepruft. Diese
Zielstellung wurde jedoch verworfen, weil zum einen die Voraussetzungen nach dem
Bundeskleingartengesetz nicht gegeben sind und zum anderen durch eine entsprechende
Parzellierung eine erhebliche zusatzliche Belastung, sowohl verkehrlich als auch durch die
zu erwartende Versiegelung, zu vermuten.

Weiterhin wurde die Festsetzung dieser Flachen als nichtiberbaubare Grundstticksflache
der dazugehérenden Baugrundstiicke im Verfahren geprift. Auch damit konnten die
stadtebaulichen Zielstellungen nicht gewéhrleistet werden.

Die dem Nutzungszweck der im Allgemeinen Wohngebiet liegenden Grundstiicke
dienenden Nebenanlagen entsprechend 8 14 Abs. 1 BauNVO, die damit hier zuldssig
waren, wirden im wesentlichen im Widerspruch zur bereits vorhandenen und auch zur
geplanten gartnerischen Nutzung stehen.

Dem gegenuber sollen gerade Anlagen, die der gartnerischen Nutzung dienen, aufgrund
der besonderen stadtebaulichen Situation méglich sein.
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3.1.5. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das der BEP zugrundeliegende Verkehrskonzept wurde auf die im Hinblick zu erwartende
Verdichtung erarbeitet.

Samtliche im Plangebiet liegenden StraRenverkehrsflachen sind im Bebauungsplan dem
entsprechend in ihrem Bestand festgesetzt, d.h. in ihrem Verlauf und in den jeweils
gegebenen Breiten als oOffentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Lediglich der
zwischen den Einmindungen der Dorfstra3e und der Adolfstral3e gelegene Abschnitt der
Bundesstrale B1/5 wird zu Lasten der nordlich angrenzenden Flurstiicke, entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes, verbreitert, ohne dabei jedoch den
anliegenden Gebaudebestand zu gefahrden.

Die Inanspruchnahme dieser Flachen ist erforderlich, um das langfristig zu erwartende
Verkehrsaufkommen auf der B 1/5 unter der Pramisse der Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer bewaltigen zu kénnen.

Die Einteilung des o6ffentlichen StraRenlandes ist nicht Gegenstand des B-Plans.

3.2. Mald der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Nutzungsmal3e werden die Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO
eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

3.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl als Obergrenze erfolgt fiir die einzelnen
Baugebiete im Sinne der Bestandssicherung und einer vertraglichen, der stadtebaulichen
Planungsintention gerecht werdenden Entwicklung.

- Im MI 1 soll eine GRZ von 0,5 festgesetzt werden, damit wird der
stadtebaulichen Zielstellung, dem Erhalt der historisch gewachsenen Strukturen und
hier insbesondere in Bezug auf die Drei- und Vierseithdfe unter Bericksichtigung der
denkmalpflegerischen Belange Rechnung getragen.

- Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 innerhalb der MI-Flache MI 2 soll die
Entwicklung neuer gewerblicher Strukturen ermoglicht werden, wobei hier ein
vertragliches MalR unter Berucksichtigung der ndordlich  angrenzenden
Siedlungsstruktur vorgesehen wurde.

Diese Festsetzungen stehen in Ubereinstimmung mit den Zielstellungen des Entwurfs der
BEP.

- Fur die Flachen des WA 1 wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Diese
Festsetzung gewahrleistet die Beibehaltung der vorhandenen Strukturen. Die hier
vorhandene Bebauung unterscheidet sich von den stadtebaulich préagenden
Strukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der Dorfstral3e. Im
Sinne der primaren Zielstellung des B-Planes, dem Erhalt der stadtebaulichen,
wesentlich pragenden, baulich-raumlichen Strukturen des Geltungsbereiches,
einschlieBlich der pragenden Grinraume soll hier, wie auch bisher, die zukinftige
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Bebauung deutlich gegeniber den stadtebaulichen Strukturen entlang der DorfstralRe
zurlcktreten.

Im Sinne der stadtebaulichen Zielstellung werden damit die Ziele der
Bereichsentwicklungsplanung nicht ausgeschopft.

- Im WA 2 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht den
Erhalt und die Entwicklung der ortstypischen Strukturen und hier in unmittelbarer
Zuordnung zum Dorfanger, insbesondere die Entwicklung von Drei- und Vierseithtfen.

- Die derzeit unbebauten Flachen des WA 3 werden im Sinne der
Planungsintention in die angrenzenden stadtebaulichen  Strukturen des
Siedlungsgebietes und pragender Grinstrukturen einbezogen. Die festzusetzende
GRZ von 0,2 gewahrleistet eine Entwicklung der Wohnfunktion in Anlehnung an die
angrenzenden Strukturen.

- Im WA 4 erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,2. Diese Ausweisung
gewahrleistet eine gebietsvertragliche Entwicklung der Wohnfunktion unter
Beibehaltung ortstypischer Strukturen und gewahrleistet die wirtschaftliche Nutzung.
Die Zielstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung werden damit wiederum im
Sinne der stadtebaulichen Zielstellung nicht voll ausgeschopft. Bei einer ortstypischen
zweigeschossigen Bebauung entspricht die Festsetzung des Bebauungsplanes den
Ausweisungen des FNP Berlin. Die hier beabsichtigte Festsetzung begrenzt lediglich
die nach 8 34 BauGB sich derzeitig vollziehenden Entwicklung auf ein
gebietsvertragliches Mal3 der Verdichtung entsprechend den Zielen der
Bereichsentwicklungsplanung.

Fur alle Baugrundstiicke gilt, dass die zulassige bzw. festgesetzte Grundflachenzahl um
maximal 50% durch die in § 19 Abs.4 BauNVO genannten Anlagen uberschritten werden
darf. Da dies nach 8§ 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO grundsétzlich zulassig ist, bedarf es keiner
weiteren Festsetzung im Bebauungsplan.

3.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ2)

Die Mischgebietsflachen im Geltungsbereich des B-Planes XXIII-32a befinden sich in
einem Bereich, fir den der FNP eine gemischte Bauflache M 1 mit einer mittleren
Nutzungsdichte mit vorwiegend Mischgebietscharakter ermdglicht. Die Festsetzung einer
GFZ von 1,0 im MI 1 bzw. im MI 2 von 0,7 gewahrleistet eine Entwicklung dieser Flachen
innerhalb der vorhandenen historisch gewachsenen stadtebaulichen Strukturen bzw. die
Entwicklung stadtebaulicher Strukturen in Anlehnung an die historisch gewachsenen
Strukturen unter Berucksichtigung der hier zu erwartenden Nutzungsstrukturen.

Dabei wurde bertcksichtigt, dass die Festsetzung einer GFZ von 0,7 im Ml 2 zusammen
mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 zu den Vollgeschossen die Errichtung von Gebauden
ermdglichen, die aufgrund dorftypischer grof3volumiger Dachrdume bauordnungsrechtlich
dreigeschossig sind und deren stadtebauliche Entwicklungen den Zielen des
Bebauungsplanes entspricht. Weiterhin kann diese Festsetzung die straRenraumbildende
Anordnung  von  groBeren  Anlagen mit  erdgeschossigen Laden  oder
Gewerbeeinrichtungen entlang der Hauptverkehrsstral3e und von Wohngebauden auf den
rackwartigen Grundstticksflachen erfolgen.
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Die Festsetzung der GFZ von 0,6 im WA 2, der GFZ von 0,2 im WA 1 und der GFZ von
0,4 im WA 4 soll im Sinne der stadtebauliche Zielstellung die Entwicklung innerhalb der
gewachsenen Strukturen gewahrleisten. Innerhalb der Flache WA 3 erfolgt die
Festsetzung einer GFZ von 0,4, um die Entwicklung von Strukturen entsprechend der
angrenzenden Baugebiete zu erméglichen.

3.2.3. Zahl der Vollgeschosse (Z)

Innerhalb der Flachen WA 2 und MI 1 berlcksichtigt die zulassige Zahl der Vollgeschosse
den vorhandenen zweigeschossigen Gebaudebestand. Angesichts einzelner
dreigeschossiger Geb&ude im Dorfbereich ist nach der textlichen Festsetzung Nr. 3 in den
allgemeinen Wohngebieten WA 2 und im MI 1 ein drittes Vollgeschoss zuldssig, wenn es
sich hierbei um einen Dachraum handelt, der nach landesrechtlichen Mal3gaben als
Vollgeschoss zu werten ist. Mit dieser textlichen Festsetzung sollen Uber den
Bestandsschutz hinaus auch Neubauten ermdglicht werden, die im Rahmen der
angestrebten Wiederherstellung von Drei- und Vierseithofen bei Bericksichtigung
historischer Geb&audehthen und -proportionen grol3ere Dachrdume erfordern, die als
Vollgeschoss anzurechnen sind. Da jedoch die festgesetzte Geschossflachenzahl
grundsétzlich nicht tGberschritten werden darf, fuhrt eine Dreigeschossigkeit zwangslaufig
zu einer Verringerung der erreichbaren GRZ.

Die zuklnftige Bebauung auf den Flachen WA 3, WA 4, und Ml 2 soll sich in die historisch
gewachsenen Strukturen einfigen, dementsprechend wird eine zweigeschossige
Bebauung vorgesehen. Abweichend von der Zahl der Vollgeschosse ist hier ein weiteres
Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich dabei um einen Dachraum handelt und die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht Uberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 3).
Damit wird unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielstellung eine weitestgehend
gestalterische Vielfalt und Anpassungsmoglichkeiten an die vorhandene Bebauung
ermaglicht.

Auf den Flachen WA 3 soll dies nicht ermdglicht werden, um mit der hier zukinftigen
Bebauung zwischen den beiden stadtebaulichen Strukturen der angrenzenden
Wohnbauflachen WAL und WA4 zu vermitteln.

Auf der Flache WA 1 soll abweichend von der Ublichen zweigeschossigen Bebauung im
Geltungsbereich nur eine Eingeschossigkeit festgesetzt werden, im Sinne der
Bestandssicherung. Um dennoch durch eine lockere Bebauung den Eindruck einer
starken Durchgrinung zu erhalten, soll eine Eingeschossigkeit festgesetzt werden,
dadurch bleibt gleichzeitig die stadtebauliche Dominanz der historischen gewachsenen
Strukturen im Angerbereich bewahrt. Es wird durch die lockere Bebauung der Eindruck
einer starken Durchgrinung erhalten, auch wenn die ortstypischen Griunstrukturen
aufgrund der vorhandenen Bausubstanz erheblich eingeschréankt wurden.

3.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden durch Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen gewahrleisten unter Bericksichtigung der hier zu erwartenden baulichen
Nutzung eine ausreichende Formulierung des StralBenraumes entsprechend den
Zielstellungen des B-Planes.
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Mit der Festsetzung der Baugrenzen wurde sich im Sinne der planerischen Zurtickhaltung
darauf beschrankt, die wesentlichen Rahmenbedingungen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der vorhandenen historisch gewachsenen
Strukturen festzusetzen. Wesentlich bei der Festsetzung der Baugrenzen ist entsprechend
den Zielstellungen des B-Planes der Erhalt zusammenhangender Freiflachen im
Blockinnenbereich als typisches Gestaltungselement der doérflichen  Strukturen.
Gleichzeitig wird den Eigentimern ausreichend stadtebaulicher Spielraum gegeben, so
dass hier durchaus variantenreiche Entwurfe zu erwarten sind.

Abweichend davon soll auf den Flachen WA 1 eine engere Baufensterausweisung
erfolgen, um die bereits stark eingeschrankten Bauflachen weitestgehend zu erhalten und
ihre Wirkung in den offentlichen Strallenraum des Dorfangers zu erméglichen.

3.4. Bauweise

Auf den Flachen WA 1, WA 3 des Geltungsbereiches gilt im Sinne der Bestandssicherung
und der Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung die offene Bauweise gemalR § 22
Abs.2 BauNVO.

Abweichend davon soll fur die Flache WA 4 die Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausern aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Strukturen geregelt werden.
Eine Beschrankung der Baukérperlangen wird aufgrund der hier vorhandenen
Grundstiickszuschnitte und der zu erwartenden Nutzung nicht fur erforderlich angesehen.

In Umsetzung der planungsrechtlichen Zielstellung wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 4 fur das WA 2 die Mdglichkeit des Anbaus an die seitlichen Grenzen eroffnet.

Um die Bestimmtheit der textlichen Festsetzung zu gewéhrleisten, soll die textliche
Festsetzung Nr. 4 wie folgt geandert werden:

"Bauliche Anlagen auf den Grundstlicken Dorfstra3e 3, 3A, 4, 5, 6, 7 und 8 sind bis zur
hochstzulassigen Vollgeschol3zahl unmittelbar an den stdlichen und nérdlichen Grenzen
zu den benachbarten Grundstticken zulassig.”

Die gleiche Problematik besteht im MI1-Gebiet. Hier ist die Bebauung jedoch viel
eindeutiger durch die historischen baulichen Strukturen gepragt. Eine Vielzahl der
Gebaude sind Denkmadler. Unter Bericksichtigung der stadtebaulichen und
denkmalpflegerischen Belange, nadmlich dem Erhalt der Strukturen, ist eine eindeutige
Bestimmung der pragenden Grenzbebauung notwendig. Die textliche Festsetzung Nr. 5
soll wie folgt gedndert werden:

"Bauliche Anlagen auf den Grundsticken Alt-Kaulsdorf 13, 15, 17, 19, 21, 21A und 23
sowie DorfstralRe 2 sind bis zur hdchstzulassigen Vollgeschol3zahl unmittelbar an den
Grenzen der benachbarten Grundstiicke sowie die private Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung "Eigentimergarten” zulassig.”

Auf den Flachen Ml 2 soll unter Berlcksichtigung der hier beabsichtigten
Nutzungsmoglichkeit und einem mdoglichst breiten stadtebaulichen Spielraum fir den
Bauherrn auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet werden. Die Festsetzung des B-
Planes in Bezug auf Art und Mal3 der baulichen Nutzung gewahrleisten ein Einfiigen in die
vorhandenen Strukturen.

Damit besteht die Mdglichkeit, auf den Grundstiicken des MI 2 in Abh&ngigkeit von den
geplanten Nutzungen durch Baukoérper groRer 50 m entlang der BundesstralRe B 1/5,
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beziehungsweise durch eine kleinteilige Bebauung, eine stral3enbegleitende Bebauung
vorzusehen.

Die B 1/5 ist bereits derzeit sowohl durch Kkleinteilige Wohn-, Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, als auch durch hallenartige Bebauung geprégt. In die
vorhandene Struktur, unter Bertcksichtigung der sich hier vollziehenden Entwicklung flugt
sich also sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise ein. Damit soll auch fur
zuklinftige Nutzungen die Gestaltungsvielfalt in Bezug auf die Bauweise nicht
eingeschréankt werden.

3.5. Grunfestsetzungen

Die vorhandenen Strukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gepragt
durch ruckwartig, von Bebauung im wesentlichen freigehaltenen stark durchgriinten
Flachen, die den Wirtschaftshéfen ehemals zugeordneten Obst- und Gemdisegarten.
Diese Pragung tragt einen erheblichen Anteil am stadtebaulichen Charakter des Gebietes.
Zielstellung des Bebauungsplanes ist die Entwicklung und der Erhalt dieser Struktur. In
Umsetzung dieser Zielstellung sind

a) auf den Flachen WA 1, WA 2 und WA 3 und der privaten Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Eigentimergarten” pro 200 m? Uberbaubarer Grundsticksflache
und ein Obstbaum der Pflanzliste | auf den Flachen zum Anpflanzen zu pflanzen.

b) auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schulsport” sind auf den
Flachen zum Anpflanzen hochgewachsene B&ume und Strducher der Pflanzliste 2
dicht zu pflanzen (dabei wurde die Funktionsfahigkeit des Sportplatzes beriicksichtigt).

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Mit gleicher Zielstellung wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 die Bebaubarkeit der
Flachen mit der Zweckbestimmung “Eigentiimergarten” geregelt werden. Ebenfalls im
Sinne des Erhalts ortsbildpragender Flachen sollen innerhalb der Flachen zum Anpflanzen
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO ausgeschlossen werden.

Im Gegensatz zur Bebauung entlang der DorfstralBe, die eher durch eine
stralenbegleitende Bebauung gepragt ist, sind die angrenzenden Wohnbauflachen im WA
1, WA 3 und WA 4 wie das Ubrige Siedlungsgebiet durch einen ortstypischen Vorgarten
entlang dem offentlichen Stral3enraum gepragt.

Die Festsetzung der Baugrenzen gewahrleistet den Erhalt und die Entwicklung des
ortstypischen Vorgartenbereiches. Unter Beriicksichtigung dieser Zielstellungen sollen auf
den nichtiberbaubaren Grundsticksflachen ebenfalls Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen ausgeschlosssen werden. Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf den Grundsticken Dorfstr. 3 und 4 befinden sich innerhalb der bebaubaren
Grundsticksflache 5 Einzelbaume, die den offentlichen stadtebaulichen Raum stark
pragen und eine typische Bepflanzung der ehemaligen Wirtschaftshéfe mit Einzelbaumen
darstellen.
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3.6. Gestaltungsfestsetzungen

Das Dorf Kaulsdorf ist ein in seinen Strukturen noch gut erhaltenes markisches
Stral3enangerdorf, das eine stadtebauliche Seltenheit innerhalb der Berliner Stadtstruktur
darstellt. Aufgrund seiner stadtebaulichen Besonderheit hebt es sich eindeutig von den
angrenzenden Siedlungsgebieten ab, die eine sehr heterogene Struktur besitzen. Diese
besonderen stadtebaulichen Strukturen sollen mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden.

Im Bebauungsplan werden fur die im Denkmalbereich liegenden bzw. den historischen
Dorfanger bildenden Baugebiete Gestaltungsanforderungen an Gebduden festgesetzt.
Diese Gestaltungsanforderungen beschranken sich auf die stadtebaulich relevanten
Gestaltungsaspekte, unter Berlcksichtigung des offentlichen Belanges der
Denkmalpflege, die der unmittelbaren Erhaltung und vertraglichen Entwicklung des
Angerdorfes dienen.

In den Flachen WA 2 und Ml 1 werden Gestaltungsanforderungen an Gebauden
festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt und die Weiterentwicklung der vorhandenen,
historisch gewachsenen, baulichen Strukturen des Dorfes. Dies betrifft vorrangig die
Bereiche entlang der DorfstralBe und des Angers. Dazu ist erforderlich, daf3 sowohl die
Merkmale planungsrechtlich gesichert werden, die den historisch gewachsenen
raumlichen Zusammenhang der Bebauungsstruktur entstehen lassen, als auch die
Sicherung der typischen stadtraumlich pragenden Gestaltungselemente der Gebaude
selbst.

Die baulichen Strukturen werden durch die typische Hofbebauung (Dreiseit- und
Vierseithofe), die Bebauung mit Einzelhdusern entlang der Stral3enbegrenzungslinie, die
Geschossigkeit, und die historischen Einfriedungen in Form von geschlossenen Mauern
und Hoftoren, bestimmt. Diese Strukturen werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinreichend bestimmt.

Die erforderlichen Gestaltungsfestsetzungen sollen sichern, daf? auf dem Grundstiick
Gebaude entstehen, die sich mit ihrer Gestaltung in das Geflige der vorhandenen,
historisch gewachsenen Struktur des Dorfes Kaulsdorf einordnen.

Die stadtebauliche Eigenart des Gebietes wird im wesentlichen durch folgende
Gestaltungselemente der Einzelhauser gepragt:

Die Traufstandigkeit der Gebaude entlang der Stral3enbegrenzungslinie,

Die Pragung der Stral3enfassaden durch Putzstrukturen,

Die typischen Sattel- und Kriippelwalmdacher mit maximalen Dachneigungen von 45°,
Dacher, die giebelseitig keine bzw. traufseitig nur geringe Dachiberstdnde aufweisen,
im wesentlichen geschlossene Dachlandschaften

Die Dacher sind im wesentlichen mit rot- braunen Dachziegeln gedeckt.

Die Fassaden weisen keine Gliederungen durch Gestaltungselemente wie Loggien,
Erker und Balkone auf.

NookrwhE

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Baukorper sollen im Sinne der planerischen
Zuruckhaltung darauf beschréankt werden, die wesentlichen Rahmenbedingungen fir den
Erhalt der stadtebaulichen Eigenart und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Dorfes festzusetzen. So beziehen sich im Sinne der Erhaltung und vertraglichen
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Entwicklung des Orts- und StraRenbildes samtliche Gestaltungsfestsetzungen des
Bebauungsplans ausschlief3lich auf die stral3enseitigen Gebaude oder auf die von den
Stral3en aus einsehbaren Gebaudeteile. Weitergehende Anforderungen an die Gestaltung
zur denkmalgerechten Erhaltung und Entwicklung der Dorflage werden im Rahmen des
vorhandenen Denkmalschutzes wahrgenommen und sichergestellt.

Dem entsprechen die textlichen Festsetzungen Nr. 13 — 20.

13.Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind unmittelbar an den Stral3enbegrenzungslinien
nur traufstandige Gebaude zulassig.

14.1m Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die AuRenwdnde der unmittelbar an den
Stral3enbegrenzungslinien liegenden Geb&aude als Putzfassade auszufiihren.

Mit diesen Festsetzungen wird eine stadtebauliche Differenzierung zwischen den “alten
Bauernhausern” und ihren Nebenanlagen entsprechend den historisch gewachsenen
Strukturen erreicht.

15.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und MI 1 sind die traufstandig zur
Stral3enbegrenzungslinie stehenden Gebaude mit Satteldachern oder
Kruppelwalmdéchern einer maximalen Dachneigung von 45° zu errichten.

16.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und MI 1 durfen an unmittelbar an der
Stral3enbegrenzungslinie stehenden Gebauden giebelseitig keine Dachiberstande,
traufseitig Dachuberstande von maximal 20 cm errichtet werden.

17.1m Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und im Mischgebiet MI 1 sind Gauben nur zulassig,
wenn sie nicht mehr als 1/3 der entsprechenden Gebaudelange umfassen.
Dacheinschnitte und Aufbauten einschlie3lich technischer Aufbauten wie Solar- und
Luftungsanlagen sind nur zulassig, wenn die Geschlossenheit und Mal3stablichkeit der
Dachlandschaft erhalten bleibt und diese nicht in den 6ffentlichen StralRenraum wirken.

18.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und MI 1 im Dorfangerbereich sind die
stral3enseitigen Gebaude mit Dachziegeln in rot-braunen Farben zu decken.

19.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und MI 1 sind Balkone und Erker an den
rickwartigen Fassaden der straf3enseitigen Gebaude im 1. Vollgeschoss zulassig.

20.In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und MI 1 sind Loggien in der stra3enseitigen
Fassade der straRenbegleitenden Gebaude unzulassig.

Dabei wurde im Rahmen der Abwagung hinsichtlich der Dachgeschol3nutzung
bertcksichtigt, dal3 Dacheinschnitte und —aufbauten mit Einschrénkungen mdglich sind,
soweit die Geschlossenheit und Mal3stablichkeit der Dachlandschaft erhalten bleibt (textl.
Festsetzung Nr. 17) und vom offentlichen Stral3enraum nicht erlebbar sind. Weiter sollen
auf den stralRenabgewandten Seiten der Gebaude Loggien und Balkone zur Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse und der Sicherung einer Wohnqualitat eingeschrankt méglich
sein, soweit sie vom o6ffentlichen Stral3enraum nicht einsehbar sind (textl. Festsetzung Nr.
19 und 20). Loggien werden an den stral3enseitigen Fassaden der stra3enbegleitenden
Fassaden unter Berucksichtigung des Erhaltes des vorhandenen stadtebaulichen
Charakters ausgeschlossen. Aul3erdem sollen Dachuberstande bis zu 20 cm zugelassen
werden. Damit ist gewahrleistet, dal3 den bautechnischen und physikalischen
Anforderungen des Fassadenschutzes vor Regenwasser Gentlige getan wird.

Die denkmalpflegerischen Belange wurden beriicksichtigt.
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lll.  Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Eingriffsbetrachtung

Beim dem Planungsgebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortstell,
in dem bereits derzeitig 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 vorhandenen Strukturen, die nicht
Uber das bereits derzeitig zulassige Nutzungsmald nach 8§ 34 BauGB hinausgeht. Damit
werden keine Ausgleichs- und ErsatzmalRBhahmen im Bebauungsplan erforderlich.

2. Entwickelbarkeit aus dem FNP

Die Flachen MI 1 und MI 2 befinden sich in einem Bereich, fir den der FNP Berlin eine
gemischte Bauflache M 2 ausweist. Damit sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
als Mischgebiet aus dem FNP entwickelbar. Fur die Flachen WA 2 und Teile des WA 1
sieht der FNP ebenfalls die Festsetzung M 2 (gemischte Bauflache) vor. Unter
Bertcksichtigung der Grundsétze fur die Entwicklung von B-Planen aus den Vorgaben des
FNP ist ein Allgemeines Wohngebiet kleiner 3 ha aus der gemischten Bauflache mdglich,
wenn Funktion und Wertigkeit der Bauflache sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nachdem dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben.
Davon wird, aufgrund der beabsichtigten Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes
und der Grol3e des Wohngebietes, ausgegangen.

Die Flachen WA 3 und WA 4 befinden sich in einem Bereich, fur den der FNP eine
Wohnbauflache W 3 (GFZ bis 0,8) ausweist.

Sie orientiert sich an der vorhandenen Siedlungsstruktur und nicht an dem neu zu
entwickelnden  verdichteten = Wohnungsbaustandort, = welcher  einen  eigenen
stadtebaulichen Charakter erhalten soll.

Die verbleibenden Flachen mit der Festsetzung Gemeinbedarf "Schulsport” und "Private
Grunflache” - "Eigentiimergarten” kdnnen aufgrund ihrer lokalen Bedeutung jederzeit aus
den Bauflachen des FNP entwickelt werden.

3. Altlasten

Das Grundstiick Dorfstr. 7 ist aufgrund seiner bisherigen Nutzung als Lager- und
Umschlagplatz fir chemische Stoffe, insbesondere zum Bautenschutz (Teerprodukte) in
das Altlastenverdachtsflachenkataster der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
aufgenommen worden. Bodenkontaminationen sind auf einer geringen Grundstticksflache
im Bereich des Weges zwischen Rampe und Teerlager vorhanden. Jedoch aufgrund der
hohen Versiegelung dieser Flache, wird davon ausgegangen, dass keine erheblichen
schadliche Auswirkungen zu erwarten sind und es damit keiner Kennzeichnung im
Bebauungsplanentwurf bedarf.

Die Verunreinigungen in Bezug auf die beabsichtigte Wohnnutzung wird als nicht
erheblich eingeschétzt. MalRnahmen zur Beseitigung dieser Bodenverunreinigungen unter
Berlcksichtigung der geplanten Nutzung werden fir den Eigentimer als zumutbar
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eingeschatzt. Somit stehen die vorhandenen Bodenverunreinigungen den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen.
Im Rahmen von Baugenehmigungen sind konkrete Einzelmal3nhahmen zu prtfen.

4. Denkmalpflege

Gemal § 9 Abs.6 BauGB werden in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen:
» der Geltungsbereich des dem Denkmalschutz unterliegenden Bereichs der Dorflage
» die Gebaude und Einzelanlagen der Dorflage, die dem Denkmalschutz unterliegen.

5. Finanzielle Auswirkungen

Fur die Sicherung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist der Ankauf von privaten
Grundstticksflachen erforderlich. Dabei handelt es sich derzeit um Baulandflachen. Die
Flache wurde bestimmt und bewertet. Die Mittel zum Grundstiicksankauf sind durch das
Land Berlin einzuplanen.

Die Summe der haushaltsmafig fur den Grundstticksankauf einzuplanenden Mittel betragt
derzeitig ca. 235.000,- DM.

Es wird der Bodenrichtwert vom 01.01.2000 in Ansatz gebracht. Er betragt in dieser
Gegend 300,- DM je m2. Die Bodenpreise weisen eine leicht fallende Tendenz auf. Der
Bodenrichtwert vom 01.01.2001 wurde vom Gutachterausschufd fur Grundstuckswerte
noch nicht verdffentlichnt. Der fur die Anmeldung der haushaltsmaiigen Mittel
angenommene Bodenrichtwert, wird fir angemessen eingeschatzt, um eine finanzielle
Reserve zu haben. Fur die Anmeldung der Kosten zum Grunderwerb ist es Ublich, die
tatsachliche Nutzung in Ansatz zu bringen. Die Bodenqualitat ist Bauland.

IV. Verfahren

Mitteilung der Planungsabsicht gemaR § 3a AGBauGB

Mit Schreiben vom 25.05.1998 ist der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr,

Abt. Il E, die Planungsabsicht zum Bebauungsplan XXIlI-32 mit der Bitte um

Stellungnahme entsprechend § 3a AGBauGB zugesandt worden.

Es wurden keine Bedenken geéauliert.

Die Hinweise wurden im weiteren Verfahren bertcksichtigt.

1. Lage des Geltungsbereiches in der weiteren Schutzzone IIIA des Wasserwerkes
Kaulsdorf

2. Altlastenflachen

Aufstellungsbeschlul

Das Bezirksamt Hellersdorf von Berlin hat in seiner Sitzung am 16.06.1998 mit BA-
BeschluR Nr. V/571/1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes XXIII-32 "Dorf Kaulsdorf”
beschlossen. Dieser Beschluf? wurde am 10.07.98 im Amtsblatt fr Berlin, Nr. 36 auf Seite
2658 bekanntgegeben.
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Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 17.09.98 U(Uber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens XXIII-32 informiert.

Veranderungssperre

Mit Bescheid 98/256 vom 25.08.98 hat das Bau- und Wohnungsaufsichtsamt den Antrag
zur Errichtung eines Saunahauses vom 10.03.98, Eingang 12.03.98, nach § 15 BauGB
zurlckgestellt.

Das Bezirksamt hat mit Beschluss Nr. 283/V vom 16.02.99 der Verordnung uber die
Veranderungssperre XXIII-32/7 zugestimmt.

Die BVV hat mit Beschluss Nr. 617 vom 22.4.99 die Rechtsverordnung uber die
Veranderungssperre beschlossen.

Diese wurde im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 22 vom 03. Juni 99, S. 189
veroffentlicht.

Die Versagung der Baugenehmigung Nr. 98/256 vom 12.07.99 erfolgte.

Die Verkindung der Verordnung uber die Verlangerung der Veranderungssperre erfolgte
im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 17 vom 31. Mai 2000.

Friihzeitige Birgerbeteiligung gemali § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 08.03.
bis einschliel3lich 09.04.99 in den Raumen des Bezirksamtes von Hellersdorf durchgefiihrt.
Das Bezirksamt ist mit Informationsvorlage Nr. 263/V vom 09.02.99 davon in Kenntnis
gesetzt worden. Am 17. Marz fand mit den betroffenen Birgern in den Raumen der
Schilkin GmbH eine 6ffentliche Informationsveranstaltung statt.

Auswertung der Fruhzeitigen Burgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan XXIIll-32 wurde den Ergebnissen der frihzeitigen
Bilrgerbeteiigung vom Bezirksamt Hellersdorf in seiner Sitzung am 31.08.99 mit BA-
BeschluR Nr. 556/V zugestimmt. Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 25.11.99 Uber die
Auswertung der frihzeitigen Birgerbeteiligung in Kenntnis gesetzt. Eine detaillierte
Auswertung liegt dem Verfahrensordner bei.

Die Auswertung der Friihzeitigen Biirgerbeteiligung aufgrund der AuRerungen im Rahmen
der Erdrterungsveranstaltung sowie der vorliegenden schriftlichen Stellungnahmen a3t im
Wesentlichen drei Schwerpunkte erkennen:

1. Nutzung der privaten Grin- und Freiflachen
2. Natur- und Landschaftsschutz
3. Bewaltigung des Verkehrs.

Die im Rahmen der Frihzeitigen Burgerbeteiligung vorgebrachten Anregungen und
Bedenken sind in das Verfahren eingestellt worden.
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Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

Das Bezirksamt hat mit BA-Beschlu3 Nr. 801/V vom 01.08.00 die Durchfuihrung der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange auf der Grundlage der Begrindung und des
Entwurfes zum B-Plan XXIII-32 mit dem Planungsstand Juni 2000 beschlossen. Die
Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sind gemaf3 8 4 Abs. 1 BauGB
und 8 4 Abs. 2 AGBauGB in einer Monatsfrist vom 08.08. bis 11.09.98 beteiligt worden.

Die Ergebnisse der Beteiligung der TOB wurden durch das Bezirksamt Hellersdorf von
Berlin in seiner Sitzung am 07.11.00 mit BA-Beschlul3 Nr. 890/V beschlossen.

Die BVV wurde im Oktober 2000 uiber die Durchfiihrung der TOB informiert. Am 14.12.00
hat die BVV die Auswertung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Rahmen
des B-Planes XXIII-32 zur Kenntnis genommen.

Ausgehend von den im Rahmen der Tragerbeteiligung vorgebrachten Belangen und
Hinweisen, wurden keine Aufgabenbereiche eines Tragers offentlicher Belange erstmalig
oder starker als bisher berihrt und somit ist keine nochmalige Tragerbeteiligung
durchzufihren.

Im Ergebnis der Prifung der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind die Belange
der Berliner Wasserbetriebe zur Sicherung von Regenrickhalteflachen im Angerbereich
weiter zu verfolgen. Bei der Notwendigkeit einer Flachensicherung sind unter
Berucksichtigung der Zielstellung des stadtebaulichen Entwurfes in Verbindung mit den
Zielstellungen des Landschaftsplanes Pramissen fir die Einordnung zu erarbeiten.
Entsprechend der Zielvorstellung des Landschaftsprogrammes fiur Berlin wird zur
Sicherung der  Naturhaushaltsfunktion  hier von einer dezentralen
Regenwasserversickerung auf den Grundstlicken selbst ausgegangen. Bei der
Umsetzung der technischen Losung der Gewahrleistung der Versickerung uber
die belebte Bodenzone in Abhangigkeit von den geplanten BaumalRinahmen der
einzelnen privaten Bauherrn und den speziellen Bodenverhdltnissen auf den
Grundstiicken handelt es sich um Fragen der bautechnischen Ausgestaltung.
Der Bauherr muf3 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den privaten Flachen die
Problematik des dort anfallenden Regenwassers selbst bewaltigen.

Des Weiteren ist der Verlauf der ndrdlichen Stral3enbegrenzungslinie der Bundesstralie B
1/5 Alt-Kaulsdorf zwischen der Dorfstral3e und dem Wuhlebecken unter Bertcksichtigung
der Verkehrssicherheit entsprechend dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen zu prifen
und festzulegen.

"Teil-Bebauungsplane XXI11-32a, XXIII-32b, XXIlI-32c, XXIlI-32d

Der AbschluR des gesamten Bebauungsplanverfahrens XXIIlI-32 erschien durch die
Vielzahl der Zielstellungen und der Vielfalt konkreter Probleme hinsichtlich der Nutzungs-
und Bebauungsstruktur sowie der besonderen stadtebaulichen Situation im historischen
Dorfkern Kaulsdorf nicht mdglich, so dass das Bezirksamt Hellersdorf in seiner Sitzung am
21.11.00 mit BA-Beschluss Nr. 907/V beschlossen hat, dass Bebauungsplanverfahren
XXII-32 in  "Teil-Bebauungsplane  XXIlI-32a, XXIII-32b, XXIlI-32¢, XXIII-32d
weiterzufuhren.
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Der Beschluss wurde am 08.12.00 im Amtsblatt von Berlin, Nr. 57, Seite 4650
bekanntgegeben.

Die BVV wurde in ihrer Sitzung am 14.12.00 Uber die Aufteilung des B-Planes XXIII-32 in
die "Teil”-Bebauungsplane mit den Bezeichnungen XXIlI-32a, XXIII-32b, XXIlI-32¢, XXIII-
32d informiert.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 04.01.01 mit BA-Beschluss Nr. 9/l die
Durchfihrung der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes XXIlI-32a gemafld § 3
Abs. 2 BauGB auf der Grundlage der Begriindung mit Planungsstand 12/00 und des
Entwurfes zum Bebauungsplan XXIlI-32a beschlossen. Das BA ist mit einer Vorlage zur
Information Nr. 35/l Gber den Auslegungszeitraum vom 29.01. bis einschlie3lich 01.03.01
informiert worden.

Die BVV wurde im Januar 2001 Uber die Durchfihrung der offentlichen Auslegung
informiert.

Auswertung der Offentlichen Auslegung

Das Bezirksamt hat in seiner Sitzung am 06.03.2001 mit BA-Beschluss Nr. 109/I der
Auswertung der offentlichen Auslegung zugestimmt.

Aus der Abwéagung o6ffentlicher und privater Belange unter- und gegeneinander ergeben
sich fur das weitere Verfahren folgende Anderung:

Es wurde festgestellt, dass die textlichen Festsetzungen, die fur das Allgemeine
Wohngebiet WA2 und der Mischgebietsflaiche MI1 Madoglichkeiten seitlicher
Grenzbebauung er6ffnen, nicht hinreichend rechtlich gesichert sind. In Umsetzung der
planungsrechtlichen Zielstellung bleibt die Erforderlichkeit der Moglichkeit des Anbaus an
die seitlichen Grenzen. Um Rechtssicherheit der textlichen Festsetzungen zu
gewahrleisten, wurden diese nochmals geéndert.

Des Weiteren besteht auf den Flachen der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Eigentimergarten” die Moglichkeit, hier Gartenlauben und Geréateschuppen zu errichten.
Diese sind mit insgesamt einer maximalen Grundflache von 24 m2 zuldssig. Damit wird
gegenuber der offentlichen Auslegung eindeutig Gréfle und Umfang der baulichen
Anlagen auf den privaten Grinflachen bestimmit.

Eine Kennzeichnung der Altlastverdachtsflachen auf dem Grundsttick Dorfstral3e 7 entféllt,
da keine erheblichen Bodenkontaminationen zu erwarten sind.

Die sich aus der Prufung der wahrend der Ooffentlichen Auslegung vorgetragenen
Anregung ergebenden Anderungen sind in der weiteren Bearbeitung des
Bebauungsplanes bericksichtigt. Die Grundzige der Planung werden durch die
erforderlichen Anderungen nicht beriihrt. Eine erneute Auslegung ist nach § 3 Abs. 3
BauGB nicht erforderlich. Den betroffenen Birgern ist unter Anwendung der Regelungen
des 8 13 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb einer angemessenen
Frist zu geben. Trager 6ffentlicher Belange sind von den Anderungen nicht beriihrt.
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Betroffenenbeteiligung entsprechend § 13 Nr. 2 BauGB

Den betroffenen Grundstlckseigentimer ist in einer angemessenen Frist Gelegenheit
gegeben worden, sich - ausschlieBlich zur Anderung der genannten Festsetzung -
nochmals zu auf3ern.

Auswertung der Betroffenenbeteiligung

Es liegen keine schriftlichen Stellungnahmen vor. Die gegebenen Anregungen bezogen
sich nicht auf den eingeschrankten Bezug.

Verordnung zur Festsetzung

In seiner Sitzung am 27.03.2001 stimmte das Bezirksamt mit BA-Beschluss Nr. 138/l der
Auswertung der Betroffenenbeteiligung, dem Entwurf des Bebauungsplans XXIlI-32a vom
04.01.2001 mit Deckblatt vom 08.03.2001 mit Begrindung und dem Entwurf der
Rechtsverordnung zu seiner Festsetzung zu.

Der Bebauungsplan XXI1l-32a wurde durch Verordnung vom 3.Dezember 2001 (verkiindet
im Gesetz-und Verordnungsblatt fur Berlin 57. Jahrgang Nr. 54 am 22.Dezember 2001
und somit am 23.Dezember 2001 in Kraft getreten) veroffentlicht.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 |
S.137)

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Mérz
1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. April 1998
(BGBI. | S. 823)

Gesetzes zur Ausfuhrung des Baugesetzbuchs (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578)

FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. Oktober 1998 (ABI. S.
4367), zuletzt geandert am 08. Juni 2000(ABI. S. 2265)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege von Berlin (Berliner Naturschutzgesetz -
NatSchG BIn) vom 30. Januar 1979 (GVBI. S. 183), zuletzt ge&ndert durch Artikel IIl des
Gesetzes vom 4. Juli 1997 (GVBI. S. 376)

Bauordnung fir Berlin (BauOBIn) in der Fassung vom 03. September 1997.

Aufgestellt: Berlin, den 27.03.2001

Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf von Berlin
Abteilung Gesundheit und Okologische Stadtentwicklung
Amt fir Stadtplanung und Vermessung

Bezirksstadtrat Amtsleiter Stadtplanung
und Vermessung
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